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0. INQUIETUDES

Motivaciones

Desde temprana edad pude tomar conciencia respecto a las tremendas necesi-
dades que enfrenta gran parte de la poblacion chilena alo largo de todo el pais, lo
que llamamos desigualdad social. Lo mds probable es que sea porque mis padres
son de origen humilde, de Pudahuel y Renca respectivamente, y se han esforzado
mucho en la vida para dar a sus hijos un buen hogar y educacion.

En este sentido, antes de estudiar arquitectura y mientras estaba en la adolescen-
cia, siempre tuve un gran interés por participar en tematicas sociales y ayudar con
las herramientas que disponia a aquellas personas que no contaban con las mis-
mas oportunidades con las que creci. A su vez, este sentir me llevd a querer estudiar
en la Universidad de Chile, la cual es reconocida por su compromiso social y rol
transformador en la creacién de una sociedad mds justa para todos.

Mientras cursaba pregrado pude darme cuenta de que con las habilidades y for-
macién que la carrera de Arquitectura me estaba entregando podia seguir poten-
ciando esa vocacion al colocar mis conocimientos al servicio de la comunidad, re-
tomando este interés que habia desarrollado en mi juventud, pero ahora ddndole
un nuevo enfoque a fravés de la tematica de la desigualdad social y su expresion
en el habitar, pudiendo desarrollar espacios que sean mds accesibles, amables y
gue resuelvan lo necesario para tener un estdndar de vida digno.

Sin lugar a dudas, poder elegir la comuna de Renca para el desarrollo de mi traba-
jo, conociendo desde pequena las calles del sector, significd para mi una forma de
devolver a mi familia parte del esfuerzo que han hecho para que yo esté hoy en
este importante momento de mi vida.

A fravés del presente trabajo que estoy presentando para poder culminar los pri-
meros inicios de esta maravillosa carrera, es que pude confirmar que ha sido un
acierto el desarrollar y elegir el tema de la vivienda, ya que la construccion del ho-
gar es una de las principales busquedas que responde a las necesidades humanas
desde el origen de la arquitectura, y es el programa base en torno al cual nacen las
ciudades, y confirma y fortalece aun mds esa gran vocacion social que he tenido
desde pequena.

PARTE I.
PUNTO DE PARTIDA, VIVIENDA



PARTE 1. PUNTO DE PARTIDA, VIVIENDA

Capitulo 1: )
PROBLEMATICA DE LA VIVIENDA

La segregacion urbana y la desigualdad social como problema global

La temdtica de la desigualdad es una realidad muy presente a lo largo de todos
los paises latinoamericanos y desde este punto de vista Chile no es la excepcion. Es
mads, actualmente una de las principales caracteristicas de la sociedad chilena es
su gran brecha socioecondmica, la que también deja huella en el territorio, donde
hoy en dia se puede visualizar f&cilmente como las principales ciudades del pais no
solo presentan altos niveles de desigualdad social sino tfambién una contrastante
situacion de segregacion urbana.

De acuerdo con los Ultimos datos registrados por la Organizacion para la Coope-
racion y el Desarrollo Econdmicos (OCDE), Chile es el segundo pais con mayor in-
equidad de ingresos del organismo, sélo por detrds de Costa Rica. De igual modo,
la redistribucién de impuestos y transferencias en Chile es baja en relacion al pro-
medio del resto de los paises pertenecientes a la OCDE, por lo que el sistema fiscal
tampoco contribuye mucho a reducir la brecha de desigualdad econdmica.

Segun el Coeficiente Gini, el cual evaliua en un rango del 0 al 1 la desigualdad
econdmica dentro de un pais, marcando 0 cuando existe una equidad perfecta,
y 1 cuando la situacion de desigualdad llega al extremo mdaximo (es decir, donde
todo le pertenece a un Unico individuo), Chile se mantuvo relativamente intacto
(en 0,50) entre los anos 2006 y 2017. Sin embargo, en 2020, tras el estallido social y
la posterior crisis del COVID-19, el pais quedd inmerso en un periodo de recesion
econdmica, llegando este factor hasta un 0,53, lo que evidencia que a pesar de
que el problema de la desigualdad no es algo nuevo, pocos han sido los logros en
reducir esta diferencia. Por otra parte, segun constatan los resultados de la Encues-
ta CASEN 2020, durante los tres Ultimos anos el crecimiento de la brecha de ingresos
laborales entre el 10% mas rico y el 10% mds pobre se acentud en una proporcion
nunca antes vista (desde que existen registros disponibles), aumentando su valor
en mas de un 1000%, de 39 a 417 veces mds. Esta diferencia disminuye a 27,4 si se
consideran los aportes monetarios a través de las ayudas sociales que el Estado en-
trega, no obstante, y a pesar de esta medida de mitigacion, este nUmero continua
siendo muy elevado.

Imagen 1: evolucion de los indicadores de la distribucion del ingresos. Fuente: Encuesta Casen 2020
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Asi fambién lo corroboran los nUmeros senalados por la Encuesta Suplementaria de
Ingresos (ESI) de ese mismo ano, la cual indicé que el decil con mayores ingresos
reunié un 28,1% de la totalidad de ingresos por hogar, versus el 2,8% que percibio el
primer decil, es decir, una cantidad 10 veces inferior.
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Imagen 2: distribucién de los ingresos por decil, ano 2020. Fuente: Encuesta Suplementaria de Ingresos
(ESl), Instituto Nacional de Estadisticas (INE).

De esta manera, Chile no solo se posiciona como uno de los paises mas desigua-
les del mundo, sino que también, segun cifras del “Informe Regional de Desarrollo
Humano 2021" emitido por el Programa de las Naciones Unidas para el Desarrollo
(PNUD), es el pais con mayor desigualdad en lo que respecto a la distribucion de los
ingresos dentro de latinoamérica (tfoda la region).

Esta situacion de desigualdad socioecondmica se puede observar con mayor cla-
ridad en la ciudad de Santiago, en donde mientras las comunas del sector oriente
de Santiago, tienen altos ingresos per capita, muy similares a los paises europeos, en
otros sectores y comunas como es el caso de Bajos de Mena en Puente Alto, el nivel
y calidad de vida es mds parecido a paises de bajo nivel econdmico, por ejemplo
ubicados en Africa.

A través de las siguientes imagenes comparativas (imagen 3 y imagen 4) es posible
distinguir claramente coémo estos dos perfiles de calle, a pesar de ser vias que poseen
la misma escala y uso de suelo habitacional, el estado de las dreas verdes, veredas,
senaléticas, iluminacion y fratamiento de suelo es tremendamente contrastante.
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Imagen 3: calle Esmeralda 1518, Renca. Fuente: Elaboracién propia en base aimagenes de Google
Earth.
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Imagen 4: calle La Piedad 188, Las Condes. Fuente: Elaboracién propia en base a imdgenes de
Google Earth.
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Sabatini, Caceres y Cerda, definen el concepto “segregacion residencial” como “el
grado de proximidad espacial o de aglomeracion territorial de las familias pertene-
cientes a un mismo grupo social, sea que éste se defina en términos étnicos, etarios,
de preferencias religiosas o socioecondmicos, entre otras posibilidades” (Cdceres et
al. 2001)

En Chile, esta situacion de fragmentacion territorial se ha acentuado a causa de
décadas de produccion masiva de viviendas a traves de las cuales, con tal de re-
ducir el déficit habitacional, enfocaron sus esfuerzos solo a aspectos cuantitativos,
restdndole la relevancia debida al emplazamiento de las viviendas, construyendo en
zonas poco consolidadas de la ciudad con bajo acceso a los recursos urbanos mas
elementales, generando altos grados de insatisfaccion barrial para sus residentes.

De esta manera, las familias con menores ingresos econdmicos se fueron agrupando
en areas sin la adecuada provision de servicios bdsicos, tales como transporte publi-
co, establecimientos educacionales y de salud, dreas verdes e infraestructura publi-
Cq, servicios de gobierno y comercio en general, los cuales en su conjunto mejoran
la calidad de vida del barrio. Lamentablemente este tipo de desigualdades aumen-
tan los conceptos de marginalidad y exclusion en mulfiples dimensiones relativas al
bienestar humano, como son la insuficiencia de soluciones habitacionales, de traba-
jos, de estudios, sanitarias, de seguridad y de cultura, generando nuevos obstaculos
para la integraciéon social y el acceso a los centros de oportunidades. Este tipo de
composicion social mas excluye, no solo afecta desde un punto de vista urbano, sino
que tambien aplica en los ambitos educativos y laborales, haciendo que la supera-
cion de la vulnerabilidad sea mucho mas dificil para estos grupos familiares.

Por lo anterior, la segregacion residencial se tfransforma en una de las principales de-
mostraciones de la desigualdad en Chile, tanto o mds complicada que las desigual-
dades econdmicas, ya que una ciudad fragmentada no sélo significa impedimentos
fisicos para la cohesion social, sino que también limita la distribucion equitativa de
oportunidades.
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GRUPO SOCIOECONOMICO PREDOMINANTE (Y NIVEL DE INGRESOS) PORCENTAJE DE VIVIENDAS DE BAJA CALIDAD
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Imagen 5: distribucién de grupos socioecondmicos en Santiago, Chile (segun S, 2018). Fuente: elaboracion Imagen é: viviendas de baja calidad en Santiago, Chile (segun CENSO 2017). Fuente: elaboracién propia a
propia a partir del Mapa del Gran Santiago segun nivel socioecondmico disponible en ciperchile.cl. partir de la ubicacion de las viviendas de menor calidad constructiva, disponible en ciperchile.cl.
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indice de Bienestar Territorial
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Imagen 7: hacinamiento en el Gran Santiago, Chile (segun CENSO 2017). Fuente: elaboracion propia a partir

Imagen 8: indice de bienestar tenitorial (dimensién infraestructura, accesibilidad y ambiental) Santiago, Chile.
del mapeo de niveles de hacinamiento, disponible en ciperchile.cl.

Fuente: elaboracién propia a partir de mapa del documento IBT, CChC.

14 15



PARTE 1. PUNTO DE PARTIDA, VIVIENDA

Sistema habitacional en Chile

A lo largo de la historia de Chile las politicas habitacionales se han comportado y desa-
rollado en forma paralela a los dmbitos econdmico, social y politico de cada época,
no obstante, existe una constante que aun no ha podido ser resuelta, a pesar de los
multiples esfuerzos realizados por los distintos gobiernos de turno en la elaboracion de
programas y proyectos habitacionales, estos no han sido suficientes para constituir una
ciudad mds justa.

Probablemente, el antecedente histérico que marcd de manera mds considerable la
profunda situacion de inequidad territorial que conocemos hoy, fue el quiebre de la de-
mocracia en el ano 1973. Durante los tres primeros anos posteriores a ese suceso, con el
fin de disminuir la inflacion de aquella época, las autoridades redujeron el gasto publico
y cambiaron las dindmicas respecto al acceso de una vivienda digna en la ciudad. Esto,
a fravés de drdsticas medidas de reestructuracion habitacional.

Las denominadas “Operaciones Confraternidad” |y Il, realizadas en 1976y 1978 se creo-
ron con el propodsito de erradicar las fomas y campamentos desde los sectores mdas aco-
modados hacia las periferias. Gracias a esto se estima que alrededor de 29 mil familias
fueron reposicionadas en un Santiago que para aguel entonces no superaba los 4 millo-
nes de habitantes. Sin ebnargo, debido al poco interés de las autoridades de la época
respecto a la habitabilidad de las viviendas y de la planificacion del suelo urbano, este
masivo desplazamiento de la poblacion segregd el territorio dando origen a grandes zo-
nas con un alto nivel de densidad en el que se percibia pobreza e inseguridad, y donde
escaseaban servicios publicos y redes de conectividad vial.

En conformidad con el nuevo modelo socioecondmico neoliberal instaurado en el pais,
mediante la promulgacién de la Politica Nacional de Desarrollo Urbano en el ano 1979,
se fomento el crecimiento indeliberado de las ciudades y de las dreas urbanas en gene-
ral, prosiguiendo la direccidn del mercado. Luego, a partir de los anos 80’ y con el fin de
combatir el déficit habitacional, el Estado decidié dedicar sus esfuerzos a la produccion
masiva de viviendas nuevas, facilitando también su compra a través de la entrega de
créditos con bajisimas tasas de interés y subsidios habitacionales.

Posteriormente, ya en democracia durante la década de los 90, por medio de la Ley de
Renovacion Urbana (18.595), los gobiemos de concertacion se enfocaron en renovar
el pericentro de Santiago concediendo incentivos fributarios para estimular la construc-
cion inmobiliaria en estas comunas. Por ofra parte, se realizaron modificaciones en la
normativa con el fin de hacer mds afractivo el centro de Santiago para la inversion pri-
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vada, incrementando su valor del suelo y por consiguiente, disminuyendo la posibilidad
de desarrollar proyectos de vivienda asequible en este importante sector de la ciudad.

Estas medidas ocasionaron que las politicas estatales de vivienda social promovidas por
el gobierno continuaran expulsando a la poblacidn de menores recursos hacia la peri-
feria de Santiago, en donde se podia construir a menor costo. Por otra parte, a la hora
de disenar se dio prioridad a una mayor canfidad de metros cuadrados por sobre los
estdndares de construccion, abaratando los costos de produccion y provocando una
vez mas viviendas de baja calidad con corta vida Util.

En todo este tiempo, debido a la falta de preocupaciéon estatal por promover un cua-
dro normativo que garantice estdndares minimos para el buen desarrollo de vivienda,
con acceso a equipamiento y espacio publico de calidad para sus habitantes, se si-
guieron consolidando las bases de un entorno urbano segregado con una contfrastante
condicion de desigualdad, dando origen a comunas con condiciones diametralmente
opuestas entre si, fanto en ingresos de la poblacidon, como en distintos indicadores de
bienestar termitorial.

En 2014 a fines del primer mandato de Sebstidn Pinera, se promulgd una nueva Politica
Nacional de Desarrollo Urbano, la cual se propuso como objetivo *(...) asegurar el avan-
ce en el sentido de la construccion de ciudades mds equitativas y justas, mads integra-
das socialmente, mds democrdticas y participativas”. Adicionalmente, para asegurar
la comrecta aplicacion de la Politica Urbana, bajo el mismo decreto se cred el Conse-
jo Nacional de Desarrollo Urbano con el fin de *“(...) ser un érgano consultivo y asesor
gue de forma permanente (indefinida en el tiempo) haga propuestas de reformas |...)"
(Consejo Nacional de Desarrollo Urbano, 2014) y comrobore los progresos de la PNDU. Por
medio de esta Comisidn se reconocieron formalmente los altos grados de desigualdad
urbana y segregacion social de las ciudades en nuestro pais y se establecié el tema de
la infegracion social, junto con la disminucion del déficit como parte de los desafios mas
importantes a considerar en todos los proyectos de vivienda.

El 18 de Octubre del 2019, Chile atravesd una de las crisis sociales mas grandes de su
historia, en donde miles de personas salieron a protestar como resultado de un malestar
acumulado en torno a la gran brecha de desigualdad existente en el pais, confirman-
do una vez mds la urgencia de resolver temas relacionados con tener ciudades mas
inclusivas en la que las personas se sientan seguras y tengan accesos a todos los servicios
urbanos que una ciudad debe tener, tales como dreas verdes y espacios publicos, edu-
cacion, salud, conectividad, cultura y recreacion, entre otros.

17
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Imagen 9: eradicaciéon de pobladores de campamentos del drea metropolitana por coumna
de origen y destino (1979-1985). Fuente: Instituto de la Vivienda, infoinvi.uchilefau.cl.
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Panorama del déficit habitacional

En palabras simples, el concepto de “déficit habitacional” corresponde a la canti-
dad faltante o carencia de viviendas para satisfacer las necesidades de la poblo-
cidn, y se aborda desde 2 conceptos o visiones diferentes: déficit cuantitativo y
déficit cualitativo de viviendas

El primero corresponde a la cantidad de viviendas necesarias para suplir la canti-
dad faltantes, y las necesidades de la poblacidn como son las familias allegadas
y/o que viven en condiciones de hacinamientos. En tanto, en déficit cualitativo se
refiere a las condiciones fisicas, materiales y de espacios de las viviendas que ya
existen y que deben ser mejoradas, ampliadas y reparadas, para formar parte del
stock de viviendas que satisfagan las necesidades bdsicas de las personas.

A raiz del aumento de la poblacion de las ciudades, el tema del déficit habitacio-
nal ha sido una problemdtica discutida en muchas ciudades a nivel mundial.

En el caso de Chile, este déficit no ha parado de crecer durante los Ultimos anos.
Segun los datos entregados oficialmente por la Encuesta Casen, en 2015 se re-
gistraba un déficit cuantitativo de 391 mil viviendas y en 2017 esta cifra ascendid
un 27%, alcanzando un total de 497 mil viviendas. Actualmente esta cantidad ha
aumentado radicalmente y segun las mismas palabras del ex ministro de Vivienda

y Urbanismo Felipe Ward, se estima que “(...) a raiz de la crisis econdmica y social,
profundizada por la extensidn de la pandemia, este niUmero haya aumentado en
torno a'los 700 mil (...)"” (El Mercurio, 2021). Esta cifra representa el déficit habitacio-

nal mds alto de los Ultimos 25 anos, cuando en 1996 se contabilizaron aproximada-
mente 563 mil familias sin vivienda.

Esto sin considerar que hoy en dia miles de personas residen como allegadas, exis-
tiendo viviendas con mds de un nucleo familiar, los cuales en muchas ocasiones
también comparten el espacio en condiciones de hacinamiento, o incluso en si-
tuaciones de mayor precariedad, donde la vivienda requiere ser reparada o sus-
tituida por una nueva unidad, como es en el caso de campamentos o tomas de
terreno.

La crisis sanitaria profundizd mdas el déficit e hizo visible nuevos factores que han
obstaculizado el acceso a la vivienda, como “(...) cambios demogrdficos, las pre-
ferencias de las personas por vivir en lugares mds cenfrales y el aumento sostenido
de los precios de las viviendas (...)" (El Mercurio, 2021).
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Sobre la problemdtica de los ‘hogares allegados’

Actualmente, el fendmeno del allegamiento es uno de los principales indicadores para
evaluar la cantidad faltante de viviendas: *(...) En términos generales, el allegamiento
podria definirse como la coexistencia, dentro de una misma vivienda, de hogares o
nucleos familiares distintos del hogar y/o nucleo principal. (...)" (ONU, 1996).

Esta forma de cohabitar se puede clasificar en dos grandes fipologias:
“-Allegamiento externo: Se refiere a la presencia en una vivienda de mas de un hogar,
evidencidndose con la figura de mds de una vivienda, fisicamente, dentro del predio.
-Allegamiento interno: Es la situacion donde se constata la presencia de mds de un
nucleo familiar dentro de la vivienda. Es distinguible por la convivencia de los hogares,
nucleos o ambos, denfro de la misma vivienda.” (Soto, 2009 p.31-33)

Por otra parte, la manera mds comun de allegarse es a través del crecimiento de la
familia directa, ya que dadas las condiciones de dificultades econdmicas de los nue-
vOs miembros, para acceder a sus propias viviendas, y para satisfacer sus necesidades
bdsicas, es habitual que las familias de los sectores vulnerables vivan con sus propios
padres o familiares, convirtiéndose lo anterior en uno de los ejemplos mds habituales del
concepto del allegamiento.

Segun estimaciones de la Fundacion Vivienda con informacion de la encuesta CASEN
2017, del total de 497.560 viviendas correspondientes al déficit habitacional cuantitati-
vo, se estima que 91.4% pertenecen a la variable allegamiento y hacinamiento, cifra
alarmante teniendo en cuenta que la cantidad aumentd un 27.1% en relacion a la
medicidn anterior.

Razones para compartir vivienda entre hogares segun si el hogar es el
ocupante principal de la vivienda (2017)

Los ingresos no le permiten mantener
una viviendaindependiente

Para generar ahorros
Costumbre o tradicién familiar

Prefiere vivir asi o se siente comodo

Cuidar niflos, enfermos, ancianos o personas
con discapacidad

Por emergencia
Razones laborales
Razones de estudio
Ofra, especifique

0 15 20 25 30

B Hogar principalH [ ogar no principal

Imagen 10: razones para compartir vivienda entre hogares. Fuente: CASEN 2017.
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Capitulo 1:
ACCESO A LA VIVIENDA

Precios de compra

Segun lo indicado por el Diario Financiero (DF), “(...) Chile termind el ano 2021 entre
los 25 paises del mundo, con mayor alza en el precio de la vivienda (...)" (Diario Fi-
nanciero, 2021), convirtiéndo a Santiago en la ciudad con el metro cuadrado mds
caro de toda Latinoameérica

Durante los Ultimos 10 anos el valor de la vivienda promedio en la Regidon Metropo-
litana se duplico, mientras que el ingreso promedio de la poblacion ha crecido a
tasas mucho menores.

Felacin Frecio de o Yvienda conlra Remuneraciones 2010-2014
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Precio dée la vivienda HemimBrac s

Imagen 11: relacidn precio de la vivienda contra remuneraciones entre 2010y 2018. Fuente: CiperChile, 2019.

El indice de Acceso a La Vivienda es un indicador que proyecta el periodo de afios
que un grupo familiar de ingresos medios requiere para financiar y finalmente ad-
quirir una vivienda en Chile a un valor promedio. Si tomamos en consideracion este
indicador, Chile obtiene un indice de 7,6 que lo posiciona dentro de los paises en
donde adquirir una vivienda es prdacticamente inalcanzable, y en consecuencia,
equipara a Santiago con ciudades de paises desarrollados, tales como Londres y
Toronto, en donde se produce una situacidon similar al momento de adquirir una
vivienda.
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Imagen 12: Price Income Ratio de Chile y otfros paises. Fuente: Cdmara Chilena de la Construccion, 2019.

El aumento en el valor de las viviendas no es solo un fendmeno que afecta a Chile,
sino que se reproduce a nivel mundial y responde a los mismos efectos y factores.

En un inicio, debido al impacto de la pandemia en los ingresos de la poblacién, se
disminuyd el aumento de los precios de las propiedades, pero ahora con la flexibi-
lizacion de las restricciones de confinamiento el mercado inmobiliario puso cese a
su estancamiento y tanto la demanda como |os precios se han vuelto a incremen-
tar nuevamente.

Por un lado, este alza en los precios se atribuye en parte al aumento del interés por
la vivienda, luego de que por las medidas de confinamiento la poblacion se viera
forzada a pasar mds tiempo en estas y por ende a reevaluar sus necesidades ha-
bitacionales.

Este encarecimiento también se debe a factores como una menor oferta de ma-
nos de obra disponible, una creciente escasez de suelos para construir en densi-
dad, desarrollo normativo bastante extenso en comparacion a nuestros vecinos
de latinoamérica, o a la falta mundial de materiales para la construccion, debido
a la interrupcion de las cadenas de produccion y abastecimiento, que segin José
Ignacio Vicente, gerente general del portal inmobiliario Toctoc “(...) ha generado
un alza de cerca de un 30% en los costos de construccion (...)" (CChC, 2019).
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Micro inversionistas

Sin embargo, y tal como lo indica Luis Fuentes, director del Centro de Estudios Urba-
nos y Territoriales UC (CEDEUS), “(...) hay un tema menos estudiado y que tiene que
ver con el papel que juegan estos pequenos y grandes inversionistas en la compra
de propiedades(...)" (Radio Pauta,2021)

Este fipo de comprador se le denomina micro inversionista o “inversionista hormi-
ga”, y si bien es evidente su presencia en el mercado, durante la Ultima década
también han empezado a aparecer inversionistas a escala institucional.

Segun datos del Conservador de Bienes Raices, cerca del 48% de todos los depar-
tamentos que se compran hoy en Santiago son con fines de inversidon, y no para
vivir. Durante las Ultimas décadas “(...) la vision de la vivienda se ha ido transfor-
mando en un activo financiero gracias a que hay un nuevo tipo de inversionistas
gue en vez de ahorrar en el sistema tradicional, elige hacerlo en la compra de de-
partamentos para poder arrendarlos.” (Radio Pauta, 2021)

Esto porque es una inversidon de alta rentabilidad, ya que dependiendo de la lo-
calizacién y las caracteristicas del inmueble, este puede dar ganancias que van
desde el 5 al 14% anual. Por lo que en vez de invertir en fondos mutuos, muchas
personas optan por ahorrar “en ladrillo” para la vejez, lo que calienta los precios y
hace que el sueno de la “vivienda propia” sean alun menos accesible para quienes
la demandan para habitar en ella como primera opcidn.

En el caso de Chile, esta tfendencia se vio potenciada por politicas como el DFL2,
la cual estipula que para toda vivienda econdmica con superficie igual o menor
a 140 m2 se le concedieran algunos beneficios fributarios, como una reduccion
del 50% en el pago de las confribuciones y la exencion del pago de impuestos por
arrendar.

Esta no es una situacion aislada, ya que en ciudades turisticas como Barcelona por
ejemplo, este auge en la adquisicion de viviendas a modo de inversion se viene
manifestando hace ya muchos anos. Incluso gracias a herramientas como Booking
o Airbnb, es mucho mds sencillo para estos inversionistas arrendar a altos precios,
haciendo que cada vez sea mads dificil para los mismos habitantes de la ciudad
poder costearse la vida dentro de la misma.
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Créditos hipotecarios

A todo lo anterior se le suma el elevado costo por endeudamiento, el cual ha cre-
cido durante el Ultimo tiempo debido en gran medida a factores como la incerti-
dumbre politica e inflacién.

Las entidades bancarias han aumentado las exigencias para poder acceder a un
crédito hipotecario, marginando a un importante segmento de la poblacién por
no contar con la capacidad de ahorro suficiente, y por consiguiente, dificultdn-
doles aun mds la obtencidon de financiamiento para la compra de una vivienda
definitiva.

Todas estas causas no solo han significado un aumento en el déficit habitacional,
sino que también debido a la complejidad para acceder ala compra de una pro-
piedad para personas provenientes desde sectores mds vulnerables, indirectamen-
te repercute en que se aumente la brecha y que se siga prolongando la condiciéon
de segregacién residencial en la ciudad.
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Capitulo 2:
ARRIENDO EN SANTIAGO

Mercado de arriendo

En este contexto, el papel que las viviendas en arriendos desempenan es suma-
mente importante, ya que representa una alternativa para quienes tienen dificul-
tad de comprar una vivienda. De esta manera, el mercado de las viviendas evolu-
ciond pasando desde las compras a una nueva opcion de arriendos. Este cambio
en la tendencia se debid bdsicamente a los cambios en las composiciones de los
hogares, la busqueda de vivir en sectores mds céntricos por sobre el deseo de la
vivienda propia en sectores mds aledanos y los cambios de relaciones con el entor-
no, ha implicado una preferencia en la opcién de arriendo.

Segun los datos registrados por la encuesta CASEN 2017, entre el 2006 y 2017 los ho-
gares que arriendan una vivienda han aumentado en mds de un 80%. Por lo que,
actualmente en Chile aproximadamente el 40% de los hogares corresponden al
régimen de arriendo. Y tal como lo dice Carlos O Rian, presidente de KMA Asset, se
podria especular “(...) que en el mediano plazo ese porcentaje seguird creciendo.
Después de todo, en el mundo, esta forma de vivir se ha expandido desde un 30%
a un 60% en los Ultimos anos.” (El Mostrador, 2021)

Mientras que, segun cifras de la VIl Encuesta de Presupuestos Familiares (EPF) publi-
cadas por el Instituto Nacional de Estadisticas (INE), entre 2012 y 2017 el porcentaje
de total de familias con una vivienda en propiedad se redujo del 46% al 42,5%.

NUmero y porcentaje de hogares arrendatarios (2006-2017)
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Imagen 12: nimero y porcentaje de hogares arrendatarios (2006-2017). Fuente: Ministerio de Desa-
rrollo Social y Familia, 2020.
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Factor inmigracion

El aumento de los flujos migratorios hacia Chile también ha repercutido en la de-
manda de viviendas para arriendos.

Segun datos del Censo de abril 2017 vy el Instituto Nacional de Estadisticas (INE)
correspondientes a diciembre del 2019, el nUmero de inmigrantes en Chile experi-
mentd un crecimiento acelerado del 100%, debido principalmente a la crisis vene-
zolana y haitiana.

Durante los Ultimos 2 anos, producto de la pandemia, este fendmeno se ha intensifi-
cado. Segun datos de la Organizacion Internacional para las Migraciones (OIM) so-
bre 2020, Chile se posiciond dentro de Latinoamérica y el Caribe, como el segundo
pais con mayor porcentaje de poblacion de inmigrantes, con un total 1,7 millones
que representan el 8,6% de la poblacién del pais, lo que significa un gran nimero
considerando que en la década de los noventa la poblacion extranjera en Chile
solo representaba el 1%.

Dado que, en el caso de los inmigrantes, es ain mas dificil adquirir una vivienda de-
finitiva ya que, ademds de la baja capacidad de ahorro y del nivel de ingresos, las
entidades financieras tienen dentro de sus condiciones la antigledad laboral y rut
chileno, por lo que la posibilidad de arrendar un inmueble aparece como una solu-
cion habitacional con exigencias mucho mds viables para la poblacidon migrante.
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Micro inversionistas

A raiz del problema de la desigualdad territorial, y tal como dice Pablo Beytia,
director del Centro de Investigacién Social de Techo-Chile es innegable que “(...)
la infraestructura y los servicios urbanos, los espacios publicos, el transporte, la
calidad de los colegios y la seguridad puUblica varian segun el espacio que habi-
tamos (...)" (Revista América Economia, 2014).

Es por esto que existen determinadas zonas de la ciudad que son consideradas
mds atractivas por su buena localizacién, y por lo tanto mejor calidad de vida.
Debido a los altos grados de segregacion existentes en Chile, para muchos usua-
rios el factor ubicacién prima por sobre cualquier otra caracteristica del inmueble,
como la superficie, altura, orientacion, antigledad, mantenimiento, instalaciones
o calidad de la construccion.

Por ejemplo, el valor de los metros cuadrados siempre varia en funcion de la
ubicacion, por lo que mientras mejor localizada esté la propiedad, mayor serd el
precio del metro cuadrado. En el caso de Santiago, la demanda y valor de vivien-
da es mayor hacia comunas ubicadas en el centro y sector oriente de |la capital.

Segun el Balance de Vivienda & Entorno Urbano 2019 de la Cdmara Chilena de la
Construccion (CChC) el déficit habitacional es mayor en comunas que tienden a
tener mejor acceso a servicios y equipamiento.Esto porque en el intento de conti-
nuar viviendo en zonas con mejor ubicacién, muchas familias prefieren optar por
allegarse con tal de poder seguir cerca del equipamiento necesario.

Dado gue el precio de la vivienda estd asociada a la ubicacién, las familias que
no logran el estatus de allegados en casas de familiares, deben trasladarse a co-
munas maAs lejanas, por lo general periféricas, perdiendo ademds de su ubicacion
actual, sus redes de apoyo y calidad de vida. Hoy en dia el concepto de movili-
dad urbana es bdsico para poder realizar muchas de las actividades diarias, por
cuanto el crecimiento propio de la urbes ha implicado una concentracidon de los
espacios relacionados con los lugares de trabajos, centros de estudios y servicios
en general, que en definitiva implican un costo alto, no solo monetario, sino que
también de calidad de vida para una gran mayoria de personas que deben des-
plazarse.

PARTE IIl.
NUEVA REALIDAD HABITACIONAL
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Capitulo 1:
CAMBIOS EN EL ESTILO DE VIDA

Variacion en los peffiles de familia

Naturalmente y en un contexto donde las condiciones de vida se modifican con gran
rapidez, la poblacion ha experimentado cambios que la acompanan, y junto a ello, el
perfil de las familias, formas y modos de habitar.

De este modo, y de acuerdo con datos del informe de Estadisticas Vitales elaborado
por Instituto Nacional de Estadisticas (INE), se puede percibir que el tamano de los gru-
pos familiares se ha reducido gracias al descenso de la tasa de natalidad que ha ocu-
rido en las Ultimas décadas, lo que se tfraduce en términos de vivienda, en una mayor
demanda de unidades mds pequenas.

Los sinfomas que evidencian estos cambios se explican por medio de una confluencia
de fendmenos demograficos, como por lo es por ejemplo, la Tasa Global de Fecundi-
dad que en 2019 indicé una cifra de 1,44 a diferencia del minimo estimado (de 2,1), lo
que significa que una mujer “deberia” tener 1,44 hijos para que ocurra un “cambio ge-
neracional”. Otro indicador es la edad media para casarse, que en mujeres es de 34,4
anos, y de 37,1 anos en hombres (INE, 2017), evento que supone el inicio de una familia.

Estas y otras transformaciones demogrdficas han dado origen a la aparicién de con-
figuraciones de familia fuera del tradicional, tomando mds relevancia familias mono-
parentales, ensambladas, extendidas, en convivencia, unipersonales, entre otras. Estos
cambios culturales se fraducen en la busqueda de viviendas transitorias, por ejemplo,
alternativa que puede adaptarse a los nuevos requerimientos de la proliferacién de
diferentes maneras de habitar. El decano de arquitectura de la Universidad del Desa-
rrollo, Pablo Allard, indica que “(...) hoy se estd dando la movilidad residencial, o seq, lo
que para generaciones anteriores la casa propia era para toda la vida, ha cambiado
y las nuevas generaciones estdn buscando distintas casas para distintas etapas de su
vida(...)" (La Tercera, 2018).

Considerando que en paises europeos los cambios demogrdficos que vivimos hoy en
Chile alld ya lleva anos gestdndose, es destacable mencionar que en el caso de Es-
pana, segun datfos del Atlas Real Estate Analytics en 2021 el 34,07% de la generacion
conocida como millennials optd por alquiler o arriendo, porcentaje que se espera au-
mente a un 40,33% para el ano 2025, dejando en un plano de menor relevancia a la
compra (El Economista, 2021).

Es asi como el arriendo se ha posicionado como una solucidon adecuada y lo suficiente-
mente flexible como para responder desde la arquitectura y proyecto habitacionales
a los distintfos fendmenos demogrdaficos, estilos y etapas de vida.

30

PARTE Ill. NUEVA REALIDAD HABITACIONAL

Otro datorelevante lo constituye la relacién inversamente proporcional que se ha dado
entrelacantidad de hogaresy la de personas que lo habitan donde, talcomo muestrala
grdfica, en 1982 se estimaba una cantidad de hogares cercana alos 2 millones enla que
vivia un promedio de 4,4 personas por hogar, mientras que en 2017 la cantidad de hoga-
res se acerca alos 6 millones dando techo aun promedio de 3,1 personas (CENSO, 2017).

66.000 3,8
64.000
62.000
60.000
58.000

56.000

N2 Matrimonios
Tasa (x mil habitantes)

54.000

52.000 3,0

50.000 2,9
2009 2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019

EE Matrimonios  =====Tasa Bruta de Nupcialidad

Imagen 13: nUmero de matrimonios y Tasa Bruta de Nupcialidad, 2009-2019. Fuente: INE
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Nuevo habitar tras los efectos COVID

A los cambios recién mencionados que han ido tomando relevancia a lo largo de los
ultimos anos, se hace necesario incorporar los efectos que ha tenido la pandemia por
COVID-19, virus que como evento a nivel mundial ha acelerado la infroduccion y adop-
cion de nuevos medidas con un trasfondo sanitario pero con impacto multidimensional,
dentro de los cuales se encuentra el habitar. En un inicio y gracias a las extensas cua-
rentenas, la vivienda pasd a ser el Unico espacio en el cual desarrollar la mayoria, sino
todas, las actividades cotidianas que tradicionalmente se desarrollaban puertas afue-
ra: laborales, educativas, de recreacion, etc. A medida que estas medidas sanitarias
se fueron flexibilizando, gran parte de los cambios adoptados se han perpetuado en el
fiempo, indicando que esas modificaciones en un comienzo transitorias hoy se transfor-
man en alternativas tanto o mds vdlidas que las dindmicas previas a la pandemia.

Es por esto que la arquitectura habitacional necesita contemplar el espacio suficiente
como para poder desarrollar gran parte de la vida, lo viene a romper el paradigma en
el que se hipotecd superficie por una ubicacidon con buena conectividad y cercania a
servicios y oficinas, aumentando el interés por tener mds espacio desde el cual poder
ejercer actividades que antes eran exclusivamente presenciales, haciendo que la co-
nectividad y cercania sean menos relevantes. De esta manera, hay factores a conside-
rar que se acercan a ser indispensables ya no en vista de la llegada de ofra pandemia,
sino porque se ha dado un cambio a nivel cultural.
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Coliving y la importancia de las amenidades

El coliving es una tipologia habitacional que logra dar respuesta a las necesidades de
familias unipersonales o monoparentales debido a que su enfoque comunitario esta
traducido en el concepto de compartir, ya sea espacios, costos y administracion.

En cuanto al sistema administrativo, este se regula por los propietarios y contempla man-
tencion, precio y seguridad, mientras que sus costos se incluyen en el valor del arriendo.
Contempla espacios comunes dindmicos que dan cuenta de un avance cultural cuyo
foco recae sobre una diversidad de usuarios y formas de vivir, permitiendo optimizar
recursos.

Por el nombre, se puede deducir que es un sistema de habitar enfocado en el vivir (li-
ving) que pone de relevancia espacios comunes en los cuales se realiza gran parte de
las actividades cotidianas, favoreciendo los vinculos entre vecinos debido a la creacion
de mayores instancias para interacciones sociales dentro de la comunidad, restable-
ciendo redes otrora se daban a nivel de barrio y que poco a poco se fue perdiendo en
el tiempo, y hoy se logra resignificar a fravés de este modelo de habitar.

Si bien se respetan los espacios que requieren de privacidad, el énfasis a nivel arqui-
tectonico estd puesto sobre las amenidades, instalaciones o espacios comunes, como
por ejemplo, espacios recreativos, dreas verdes, espacios comunes de trabajo, salones
de eventos, zonas de WiFi, piscina, canchas deportivas, entre ofros, que se entienden
como una extensién de la vivienda y lo que ocurria usualmente dentro de un departa-
mento, en un coliving se diversifica a fravés de diferentes espacios, dando la ventaja de
no tener que “salir de casa” para encontrar estos espacios, lo cual va muy de la mano
con la situacién descrita como consecuencia de la pandemia.
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Capitulo 2:
RENTA RESIDENCIAL EN SANTIAGO

Arriendo en el contexto de copropiedad inmobiliaria

La copropiedad inmobiliaria se refiere a conjuntos habitacionales que implican un
modo de vida en comunidad, cuya conformacién puede darse ya sea en *(...) cons-
trucciones divididas en unidades de dominio exclusivo, emplazadas en un mismo
predio donde se comparten bienes de dominio colectivo”, o bien, en “condominios
donde en un mismo predio hay construcciones en donde, en sus deslindes, existen
simultdneamente distintos domicilios (la casa y su sitio) que pertenecen en dominio
exclusivo a varios copropietarios” (Munoz, 2020). En resumen, existen multiples propie-
tarios de unidades de un solo conjunto, quienes decidirdn sobre este y sobre el com-
portamiento de la comunidad rigiéndose por la Ley de Copropiedad Inmobiliaria.

Este régimen de propiedad compartida es complejo de gestionar porque para la
toma de decision se requiere de varias etapas y de la participacion de multiples indivi-
duos, o fambién sucede que existen inversionistas que arriendan sus unidades a modo
de negocio, por lo que su interés radica en las ganancias que puedan obtener por
sobre el interés en la resolucidon de problemas de mantencién u operacion al interior
del edificio.

La Portada de Vitacura es un ejemplo de los efectos negativos que genera una mala
gestion de copropiedad, ya que este edificio en su momento fue considerado dentro
de la categoria de Iujo, pero con el paso de los anos ha evidenciado los desafios que
ha tenido para mantenerse en las condiciones que alguna vez lo hicieron iconico, po-
tencial efecto discutible dentro del marco de la copropiedad. Ofro ejemplo, esta vez
desde el dmbito comercial, es el deterioro que ha evidenciado el centro comercial
“Apumangue”, centro en el que cada local tiene su dueno, por ende la mantencién
en su totalidad depende del acuerdo de los copropietarios. En una posicidon contraria
se encuentra su homadlogo, Parque Arauco, centro comercial que arrienda sus locales
a las tiendas, por lo que no son estas las encargadas de velar por el centro en su to-
talidad, dando como resultado un espacio mds unificado desde el punto de vista del
aseo, seguridad, decoracion, con un recambio de tiendas mdas dindmico, entre otros.

Si bien el ideal arraigado culturalmente en Chile ha sido desde hace anos la vivienda
en propiedad, es un objetivo muchas veces dificil de alcanzar por la mayoria de las
familias, siendo el arriendo una solucién habitacional capaz de evitar el allegamiento
y hacinamiento. Uno de los conflictos que presenta el arriendo radica en que quienes
habitan el espacio, al no serlos duenos ni haber tenido histéricamente incidencia sobre
las decisiones del lugar en el que estdn residiendo, se genera una falta de pertenencia
y de sentido de comunidad (se hace preciso senalar que la reciente actualizacion de
la Ley de Copropiedad Inmobiliaria de 1997, concede un mayor protagonismo a los
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arrendatarios en la toma de decisiones por medio de una “Junta de residentes”, ins-
tancia que proyecta una mayor participacion de la comunidad residente).

Apuntar hacia un arriendo accesible podria ser una herramienta para solucionar el
fuerte déficit habitacional que enfrenta Chile, y la entrega de vivienda en arriendo
como politica publica es un concepto muy comun en paises desarrollados como Esta-
dos Unidos, Inglaterra y Australia, los cuales ya han llevan varias décadas resolviendo
el problema del alojamiento desde este punto de vista, pero en Chile es algo que estd
en sus etapas iniciales.

Imagen 15: Edificio “La portada de Vitacura”. Fuente: Google maps
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Arriendo en el contexto de copropiedad inmobiliaria

“Los activos Multifamily son aquellos edificios residenciales dedicados completamen-
te a la renta y con un solo propietario. Estos edificios cuentan con ubicaciones es-
tratégicas donde se destaca la condicién de buena conectividad, estando en su
mayoria a una distancia menor o igual a 500 mefros de una estacion de metro.”
(Colliers, 2022)

Esta acotada definicidon permite identificar tres factores a destacar: la existencia de
un Unico propietario; exclusividad de renta (y no venta); relevancia de la ubicacion
y conectividad.

Como primer punto, el modelo Multifamily se define por la existencia de un Unico
propietario (privado) o también donde a este le pertenece sobre un 70% del conjun-
to de unidades, lo que permite que exista una administracién centralizada, dejando
atrds una de las dificultades propias de los sistemas de arriendo mencionado ante-
riormente, ya que la toma de decisiones no depende del acuerdo de las voluntades
de un colectivo, optimizando asi la eficiencia de las operaciones y su rapidez de
implementacion. El punto de “exclusividad de renta” hace referencia a lo recién
expuesto, ya que es un ente el que decide sobre su propiedad, facilitando el buen
cuidado y mantenimiento de las instalaciones y entorno.

Finalmente, la ubicacion y conectividad marcan un rasgo caracteristico de estos
conjuntos y la tendencia en el desarrollo de los Multifamily en la Regidn Metropolita-
na ocurre desde el centfro de Santiago hacia la periferia, siendo crucial la cercania
a estaciones de metro que permitan una llegada expedita al centro, punto de refe-
rencia como foco de servicios y fuentes laborales.

Los origenes del Multifamily en Estados Unidos se remontan a los anos 40’, época en
la que empresas privadas empezaron a invertir tanto en la compra como en el desa-
rrollo de proyectos inmobiliarios para el arriendo, modelo que posteriormente se ex-
tendié hacia grandes potencias como Australia y Reino Unido, e incluso hasta paises
latinoamericanos. Mientras que en Chile, recién el ano 2014 se percibié un aumento
relevante de este formato de proyecto alcanzando recién la decena de ejemplares.

En elimagen 16 se puede observar como el conteo del ano 2014 logré aumentar en
cerca de un 1000% luego de 8 anos, y de este crecimiento 8 nuevos edificios ocu-
rrieron el primer trimestre del presente ano, 3 de ellos ubicados en la comuna de San
Miguel, otros 3 en Providencia, y otros 2 en La Cisterna.
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Imagen 16: Evolucién del nUmero de unidades y mul’rlfcmlly. Fuente: repor’re primer trimestre 2022
Mercado de Renta Residencial BDO.
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Se puede observar en la imagen 17 la distribucion de estas edificaciones en las
diferentes comunas, la que se ramifica desde el centro siguiendo el trazado de las
lineas de metro y extendiéndose principalmente en comunas como Quinta Normal,
Independencia, Estacion Central, La Florida y alrededores de La Cisterna, asi como
se ven ejemplares hacia el sector oriente en las comunas de Providencia, Las Con-
des y Nufioa.

Considerando que el promedio de unidades por edificio estd dentro del orden de
las 150 a 200, la mayor concentracion de estas se encuentra en la comuna de San-
tiago Centro, la que concentra el 31,4% de las unidades. Le sigue Independencia y
Estacion Central con cerca de un 13%, San Miguel con la concentracion del 11,1%,
y el restante 30,3% se distribuye en ofras comunas.

B Santiago

# |ndependencia

B Estacidn Central

® San Miguel

= Quinta Normal

31,4% ® La Cisterna

= Nunoa

m |3 Florida

® [ as Condes

® Macul

® 5an |caquin

B Lo Barnechea

s Providencia
Puente Alto

= Maipu

Imagen 18: Distribucidn de unidades por comuna. Fuente: reporte primer trimestre 2022 Mercado
de Renta Residencial BDO.
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Considerando que el promedio de unidades por edificio estd dentro del orden

de las 150 a 200, la mayor concentracion de estas se encuentra en la comuna de

Santiago Centro, la que concentra el 31,4% de las unidades. Le sigue Independen-
cia y Estaciéon Central con cerca de un 13%, San Miguel con la concentracion del

11,1%, y el restante 30,3% se distribuye en ofras comunas.
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Imagen 19: Edificios Multifamiliy actuales y futuros por comuna. Fuente: reporte primer frimestre
2022 Mercado de Renta Residencial BDO.
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Se proyectan futuros proyectos hacia la zona sur, presentando la comuna de La
Florida una pronunciada concenfracion, lo que muestra una dinamizacion en co-
munas fuera de los sectores que comUnmente se consideran “mads deseados” den-
fro de la RM.

De esta manera se puede ver coOmo el modelo estd empezando a consolidarse y
su estado incipiente supone fambién un largo frecho por avanzar en términos nor-
mativos. Un referente en eso es Reino Unido, donde este modelo de negocio ya
exitoso presenta avances por parte del Estado por medio del documento “Build to
rent: a best practice guide”, el que define directrices de buenas prdcticas tanto en
el proceso de entrega de departamentos, como en la definicion de caracteristicas
prioritarias que deben abordar los proyectos.

En cuanto a la tipologia de las unidades Multifamily, se cuenta con 7 variedades
que van desde los tipo estudio -de superficie media de 26,6 m2- hasta unidades
con fres dormitorios y tres banos -de 116 m2 en promedio-.

La imagen 20 muestra los siete tipos de departamentos que contemplan los Multi-
family con sus respectivas superficies medias. Ya finalizado el primer trimestre 2022,
se puede ver que la tipologia mds predominante es la de 1 dormitorio y bano,
acercandose a las 10.500 unidades que representa el 45,6% del total (BDO, 2022),
y cifra que genera un gran contraste con las alcanzadas por los otfros seis tipos. Le
siguen en cuantia las unidades de dos dormitorios y un bano, la que ronda tan solo
las 4400 unidades; y muy cercano a ella, los departamentos de dos dormitorios y 2
banos, con cerca de 4000 unidades.

En cuanto a la edificacion, la National Multifamily Housing Council (NMHC) de Es-
tados Unidos ha definido tres tipos en base a la cantidad de niveles: los low-rise, de
hasta 5 cinco pisos de altura; mid-rise, correspondiente a construcciones de entre
seis y diez niveles; y high-rise, que sobrepasa los diez pisos. Como muestra la imagen
21, este Ultimo tipo es el que representa el 73,3% de las construcciones a la fecha,
porcentaje que se traduce en 74 edificios (BDO, 2022).
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Imagen 20: cantidad de unidades segun tipologia de edificios Multifamiliy y sus respectivas super-
ficies promedio. Fuente: reporte primer trimestre 2022 Mercado de Renta Residencial BDO.
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Imagen 21: cantidad de edificios Multifamily segun tipologia de edificacién. Fuente: reporte primer
tfrimestre 2022 Mercado de Renta Residencial BDO.
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Subsidio de arriendo

Debido a que el Multifamily implica un sistema de ariendo, para que el planteamiento de
este proyecto privado tenga factibiidad financiera para al grueso de familias que actual-
mente no cuentan conlos medios para acceder ala vivienda, se apela al subsidio de arien-
do como hemramienta estatal temporal para poder acceder a ella.

Presentando posteriores, sucesivas y actuales modificaciones desde su fecha de creacion
en 2013 a fravés del Decreto Supremo 52 de fecha 10 de junio de dicho ano, en sus inicios
fue conocido a nivel popular como el decreto del “*Chao Suegra”, debido a que buscaba
disminuir la dependencia de las parejas jdvenes de vivir en la casa de sus padres o suegros,
dado el bajo nivel de ingresos econdmicos que tiene este segmento de personas al iniciar
su vida laboral. Este permite seguir ahorando para eventualmente poder optar al subsidio
habitacional DS1 y asi comprar una vivienda.

En un principio se indicd que consistia en una ayuda monetaria de UF 3,0 mensuales durante
los primeros 3 anos, y de UF 2,5 los Ultimos 2 anos. Actualmente, en general, el subsidio es de
4,2 UF como mdximo al mes, siendo de 11 UF el valor méximo de la vivienda a arrendar, y el
monto total consiste en 170 UF entregadas en un plazo méximo de 8 anos.

Respecto a los requisitos minimos que se definieron para optar a este, fueron: ser una perso-
na natural; ubicarse dentro de un rango de edad de 18 a 30 anos; ser parte de un nucleo
familiar que incluya a cényuge, conviviente o hijo (excepto personas mayores de 60 anos);
estar en posesion de un ahorro de UF 4,0 para la vivienda, y estar inscrito en el Registro Social
de Hogares con una cdlificaciéon que ubique a la familia dentro del 70% mds vulnerable
(MINVU, 2013). Finalmente, otro de los requisitos relevantes dice relacion con el ingreso men-
sual de la familia de un minimo de UF 8 y un mdaximo de UF 25, o bien 8 UF por persona como
MAximo mensual para nucleos familiares de mds de fres infegrantes.

Los extranjeros también podian postular, bajo condicién de acreditar su permanencia por
un minimo de 5 anos en Chile, situacion que en su momento limitd las postulaciones de mu-
chas personas que poseen empleos informales o se encuentran en trdmites de ciudadania
y residencia definitiva. Por esta razén, lo anterior fue modificado en octubore de 2014 con el
objetivo de que el segundo llamado del subsidio tuviese mayor utilizacion, y para mejorar la
situacion de viviendas de los inmigrantes.

Un referente en este campo es Australia, pais que aligual que en Reino Unido ha proliferado
el Multifamily como una opcién al déficit habitacional, y que ha instaurado el programa Na-
tional Rental Affordability Scheme como un apoyo al financiamiento por parte del Estado
que implica una dlianza con los inversionistas y gobiemos regionales, que reduce el costo
de renta para familias registradas en el programa que presentan ingresos bajos y medios, y
aumenta el nimero de viviendas de amiendo.
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Capitulo 1:
LA COMUNA DE RENCA

Caracteristicas generales

== = Limite comunal
——@ Futuro trazado y estaciones de Linea 7

Imogén 22: esquema de limites viales de la comuna de Renca y estaciones proyectadas de la fu-
tura linea 7 del metro. Fuente: elaboraciéon propia.

Renca es una de las 32 comunas pertenecientes a la provincia de Santiago. Ubicada en su
sector norponiente, su condicion pericentral permite llegar a Plaza de Armas en un tiempo
de 15-30 minutos en transporte publico (micro), pudiendo considerarla como priviegiada
desde ese punto de vista. A pesar de su inmediatez con el centro de la ciudad, posee fuer-
tes limites, tanto urbanos -autopistas interurbanas- como naturales, que la dotan de un her-
metismo y de una condicion de “isla” dentro de la ciudad: limite norte conformado por el
cero Rencga; al sur, con el Rio Mapocho y la Costanera Norte; la autopista Vespucio Norte
conforma su limite poniente; y la Ruta 5 Norte, el de oriente.

Dentro de su condicion de borde, Renca posee un nivel de hacinamiento alto -segun el
CENSO 2017 el 18,3% de sus hogares presentan esta condicion, porcentaje que a nivel de
Region Metropolitana es de 17,3%- lo que, combinado con una baja oferta de proyectos de
vivienda de indole social, ofrece un escenario de carencia habitacional, constituyendo una
oportunidad posible de abarcar como proyecto.
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Respecto a la segregacion social

Como se senald inicialmente, la alta inequidad de ingresos que presenta Chile y el
incremento de la desigualdad econdmica del Ultimo tiempo, ofrece un escenario
dentro del que Renca al ser una comuna que presenta una tasa de pobreza superior
al existente a nivel pais, se posiciona como una comuna mads vulnerable en la que
factores como segregacion y deterioro van de la mano, afectando la calidad de
vida de sus habitantes. Dentro de esta, las politicas habitacionales, la vivienda y el
acceso a ella, constituye una arista fundamental desde la cual poder atacar esta
segregacion marcada por una condicidn de marginalizacion.
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Necesidad de vivienda
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Imagen 23: localizacién de condominios sociales construidos antes y después de 1976 en el AMGS.
Fuente: documento Catastro Nacional de Condominios Sociales, MINVU.

46

PARTE IV. ENTENDIMIENTO DEL LUGAR

El estado de deterioro que presentan las viviendas en Renca se relaciona directamente
con politicas de construccion masiva concentradas en entornos urbanos poco consoli-
dados, las que se caracterizaron por poseer bajos estandares de habitabilidad.

El Catastro Nacional de Condominios Sociales (2014) realizado por el MINVU, es una
herramienta que permite registrar y sistematizar informacion relativa a los conjuntos de
vivienda en altura a nivel pais. Enfendiendo que estos conjuntos estan expuestos a pro-
cesos de deterioro relacionados con “(...) aspectos fisicos y materiales de las edificacio-
nes, aspectos funcionales, espaciales y de habitabilidad (...)" (MINVU, 2014), entre otros,
se considera este (el deterioro) como una condicidn posible de ser estudiada como
variable definida por ciertos factores. De esta manera, se definié un indice de Vulne-
rabilidad al Deterioro de Condominios Sociales, como un valor que permitié identificar
sectores en los que se concentfran conjuntos con una condicion similar de vulnerabili-
dad al deterioro, dando origen a 25 Macro Zonas en la ciudad de Santiago clasificadas
como “Importante”, “*Muy Importante” o “Critica” en funcion al grado de intervencion
que requieran. Algunas de estos conjuntos con gran concentracion de unidades priori-
tarias a intervenir se ubican en Renca.

Ademds, segun la Fundaciéon Urbanismo Social, para el ano 2021 se tenia una estima-
cion del déficit potencial de 588.632 hogares. De esa cifra, el 44% se localizaba en la
Region Metropolitana, y el déficit estimado se concentraba en aquellas comunas con
mayor nivel de poblacion, siendo 4480 el déficit potencial estimado de Renca.

Entre 0y 45% de Impartante
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Imagen 24: categorias y rangos establecidos para segmentar las categorias de intervencion de las
Macro Zonas. Fuente: documento Catastro Nacional de Condominios Sociales, MINVU.
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Imagen 25: identificacién de Macro Zonas de intervencién en el drea metropolitana del Gran San-

tiago. Fuente: documento Catastro Nacional de Condominios Sociales, MINVU.
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Llegada del metro

Se proyecta la llegada de la nueva linea 7 del metro a Renca para el ano 2027,
proyecto que abarca un largo de 25 kilbmetros y unird a fravés de 19 estaciones,
comunas pericentrales del poniente con el sector oriente de la capital haciendo po-
sible trasladarse desde Renca a Estoril en tan solo 35 minutos. Este hecho implicaria el
desarrollo de nuevos proyectos inmobiliarios que aumenten la plusvalia del sector y
precio del suelo, contribuyendo potencialmente al desplazamiento de la poblacion
actual hacia zonas mds asequibles, poblacion acostumbrada a vivir en una de las
comunas con valor aproximado por metro cuadrado de 45 UF, un valor muy inferior
al promedio de 70 UF de la Regidon Metropolitana (Tinsa Chile, 2021).

Son dos las estaciones que se ubicardn dentro de la comuna, en direccidn norte-sur:
una de ellas en Av. José Miguel Infante con Av. Vicuna Mackenna; y otra estacion
terminal en Av. Brasil con Av. Vicuna Mackenna. La llegada de esta linea, en base a
la direccion en la que estd creciendo el metro, permite especular la posibilidad de
que se pueda prolongar hasta llegar al aeropuerto, lo que permitiria la consolidacion
de una nueva centralidad dentro de Renca. Es por esto que se presenta la urgencia
de plantear propuestas habitacionales que mitiguen las consecuencias de despla-
zamiento que afectard ala comunidad en un futuro cercano.
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Imagen 26: Infografia de detalles del proyecto y construccién de la futura linea 7 del Metro de

Santiago. Fuente: Diario Financiero, www.df.cl.
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Existe una relacion directa entre la morfologia urbana de Renca vy su instrumento
regulador: se encuentra dividida en una porcidn oriente y otra poniente. La pri-
mera, corresponde al casco anfiguo y estaba contemplada en el Plano Regula-
dor Comunal, el cual abarcaba sélo el 41% de la superficie comunal. En cambio,
la porcidn poniente al no estar contemplada en esa planificacion, presentd un
rdpido crecimiento urbano no regulado.

Rdpido crecimiento urbano

Esta situacion fue el fundamento inicial para elegir a Renca como la comuna de
emplazamiento para este proyecto, identificando la carencia de un Plano Regu-
lador actualizado como un riesgo a nivel urbano, sobre todo por las consecuen-
cias de un presunto crecimiento descontrolado tras la inminente llegada de la
red de metro, tal como sucedid en Estacion Central, donde se dio una hiperden-
sificacion que no fue de la mano con la planificacion urbana.

En el transcurso del desarrollo del proyecto, en febrero de 2022, se promulgd un
nuevo Plano Regulador Comunal que cambidé el fundamento inicial, sin embar-
go, aportd nueva informacion sobre la cual sustentar la propuesta.
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Imagen 27: crecimiento urbano de Renca, ano 2001. Fuente: elaboracién propia en base a ima-
genes satelitales Google Earth.
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Imagen 29: identificacion de sectorizacién de Renca en base a PRC del ano 1984 y a los usos que
genes satelitales Google Earth. se le ha dado al suelo. Fuente: elaboracién propia.
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Nuevo Plano Regulador Comunal

Tal como se indicd anteriormente, el Plano Regulador preexistente vigente desde
1984, consideraba la planificacion tan solo del 41% de la comuna. En abril del 2018
el Alcalde, Claudio Castro, llamd a licitacion para actualizar el instrumento regulo-
dor, el cual se desarrolldé de la mano de la comunidad por medio de instancias de
participacion ciudadana en las que se pudo evaluar y discutir el anteproyecto a
través de observaciones y sus respectivas respuestas via correo electronico, postal, y
publicaciones en la prensa y documentacion difundida por la municipalidad en sus
diferentes plataformas.

La promulgacion de la version actualizada del Plan Regulador Comunal mediante el
Decreto N° 214, ocurrio el 9 de febrero de 2022 luego de 4 anos de frabajo en €l, y son
estas las directrices que se emplearon en el planteamiento del presente proyecto.

Imagen 30: fotografia de participacién ciudadana en el proceso de desarrollo del PRC 2022 de
Renca. Fuente: fotografia extraida desde las redes sociales de la Municipalidad de Renca.
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Capitulo 2: )
LOCALIZACION Y SITUACIONES

Predios cerca del metro

En el contexto inmediato a la futura estacion de metro Brasil, existe un conjunto de
terrenos que actualmente se encuentran en desuso y en desaprovechamiento de su
potencial urbano. A partir de informacion recogida en visitas a terreno durante finales
de 2021 vy principios de 2022, habitantes y vecinos del sector han respaldado la per-
cepcion de las dreas en deterioro identificadas. Simultdneamente, se ha consultado
directamente alos actores locales y representantes de la llustre Municipalidad de Ren-
ca sobre el destino de los potenciales terrenos para el emplazamiento del presente
proyecto, cuyo marco de accidon se encuentra direccionado hacia la expropiacion
para uso fiscal y la posterior instalacion de faenas de construccion de la nueva linea y
estacion de metro.
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Imdgenes 31 y 32: situacién actual de los terrenos escogidos a intervenir.
Fuente: Elaboraciéon propia.
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Imagen 33: |den’r|fCOC|on satelital de terrenos en desuso en Renca. Imagen 35: identificacién de SUdeVISIOh predlol de zonas diagnosticadas.
Fuente: Elaboracion propia en base a Google Earth. Fuente: Elaboracion propia en base a Mapas Sll.
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Imagen 34: identificacién de hitos y equipamiento cercano a terrenos en desuso en Renca. Imagen 3é: identificacién de destino y uso de zonas diagnosticadas.
Fuente: Elaboracién propia en base a Google Earth. Fuente: Elaboracion propia en base a PRC Renca (2022).
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Paralelamente, se consulta el Nuevo Plan Regulador de la Comuna de Renca (apro-
bado en febrero de 2022), desde donde se declara el destino y usos de las zonas
reconocidas:

- Zona Equipamiento Preferente (EP-2)
- Zona Habitacional Mixto (HM-3)

Mientras se encuentra en desarrollo la tramitacién fiscal y expropiacion de lotes para
la instalacion de las faenas de obra de Metro de Santiago, en el contexto subsiste
la proliferacién de construcciones ligeras y precarias que acogen a personas en |a
buUsqueda de vivienda. Aunado a lo anterior, persiste la instalacion de actividades
econdmicas informales (estacionamiento de automaoviles menores y recoleccién de
materiales en desuso y “cachureos”), generando interiores de manzanas blandas y
sin bordes definidos para el desarrollo de la vida urbana.

A raiz de lo anterior, si bien el actual contexto urbano es critico, se identifica un po-
tencial de uso hacia las avenidas. Estas Ultimas acogen actualmente construcciones
solidas donde se desarrolla un abanico de comercio que responde a la escala local
y a la identidad de los habitantes, siendo menester considerarlas dentro de la inter-
vencion y proyecto.
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Eleccion de terreno

Posteriormente a la etapa de diagndstico y evaluacion de posibles terrenos para el
emplazamiento del proyecto, se resuelve en la eleccion del terreno ubicado en la ac-
tual interseccion de Avenida Vicuna Mackenna y Avenida Miraflores, y en la Calle 25
(Linea 6 de metro) y Calle 9 (Linea 1 de Metro). Estas Ultimas se encuentran proyectadas
en su urbanizacion en el nuevo PRC de Renca y son clasificadas como *“vias locales™.

A fravés de una consulta realizada en el Servicio de Impuestos Internos (Sll), se confirma
que el terreno escogido para el desarrollo del proyecto corresponde a los lotes 8y 9.

Imdgenes 37 y 38: situacion actual de los terrenos escogidos a intervenir.
Fuente: Elaboraciéon propia.

A continuacion, se exponen los aspectos relevantes que determinaron la elecciéon
final del terreno:
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PARTE IV. ENTENDIMIENTO DEL LUGAR

Flujos y vialidad urbana

El terreno escogido cumple con condiciones de conectividad optima para la movili-
dad peatonal. En este sentido, se asegura una conexion directa con las avenidas pre-
viamente mencionadas (Avenida Vicuna Mackenna y Avenida Miraflores), las cuales
estructuran la vialidad urbana hacia ofras dreas de la comuna y region.

Simultdneamente, el terreno se proyecta en relacion a las intervenciones a desarro-
llarse en el marco del Metfro de Santiago. Tanto la consolidacion de la Linea 6 y la ya
existente Linea 1 garantiza la captacion de flujos de movilizacion peatonal y su alta
demanda, considerando una reduccion de los fiempos de traslado entre los distintos
puntos que conforman la vida cotidiana de los habitantes del proyecto y del contexto
inmediato. La movilizacion publica también se encuentra estructurada por la existen-
cia de recorridos del Transantiago, alimentando los flujos desde la escala local.

Finalmente, es preciso considerar los flujos que periddicamente se desarrollan en torno
a la Feria Libre, la cual se caracteriza por ser la de mayor presencia y demanda en el
sector poniente de Renca. Al ser un punto de enclave comercial, es vital reconocer su
protagonismo en el sector, pues dinamiza las practicas cotidianas de la poblacion des-
de el desarrollo de fuentes laborales, ingresos econdmicos, abastecimiento de bienes
de primera necesidad y de servicios que sustentan el desarrollo de la vida residencial.
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Imagen 39: Esquema axonométrico de representacion conectividad y flujos urbano del terreno
escogido. Fuente: Elaboracién propia
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PARTE IV. ENTENDIMIENTO DEL LUGAR

Didlogo con conjuntos habitacionales pre-existentes

El actual contexto inmediato del terreno se encuentra caracterizado por la presen-
cia de tres conjuntos habitacionales, hitos de relevancia urbana e histérica: Poblacion
Tucapel Jimenez, Santa Emilia y Casas Renca 1. Si bien, todos ellos son enclaves resi-
denciales, no poseen relacion entre si, lo que genera una fragmentacion del contexto
social y urbano, impactando negativamente en la cohesion de la ciudad.

A raiz de lo anterior, el terreno escogido y el proyecto a disenar surge como una opor-
tunidad de suturar las fragmentaciones residenciales a tfravés de la inclusion de la po-
blacién local mediante una oferta residencial, disposicidn de servicios urbanos, comer-
cio y espacios publicos que consideren actividades de esparcimiento, recreacion y
manifestacion civica.

Dimensién de Andlisis Conjunto Habitacienal | Conjuento Habitaclenal | Conjunto Haobitacional
Caosas Renca 1 Tucapel Jiménez Il Sanla Emilia
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supericie Prediol 13535 i Modalidod Blogque en 1 i
Promedic Copropiedad
Superich: de 47 m2 43-4F m2 Z3m2

Condgiruccion Promedico

Caracierzociin
Morologia Urbang

Cagdial v

Crganlpacionss
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Densificocitn a trowes
e wivismaos
unifarmilicres,
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ohservg predominio de
espacios pUbicos,

Sininfoermocion
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Imdgenes 40 y 41: conjunto habitacional éosos Renca 1
Fuente: Elaboraciéon propia.

e il S

Imdgenes 42 y 43: conjunto habitacional Tucapel Jiménez
Fuente: Elaboracion propia.

Im&genes 44 y 45: conjunto habitacional Santa Emilia
Fuente: Elaboraciéon propia.
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Imagen 46: identificaciéon de poblaciones y conjuntos residenciales pre-existentes, vialidad y dreas verdes en los alrededores del terreno escogido. Fuente: Elaboracién propia.
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PARTE IV. ENTENDIMIENTO DEL LUGAR

Andlisis de equipamiento

Es fundamental realizar un diagndstico inicial del equipamiento que existe en el con-
texto inmediato. En este sentido, se puede identificar la identidad local y las practicas
que cotidianamente se desarrollan, junto con posibles proyectos que pueden cohesio-
nar actividades de los habitantes.

A raiz de lo anterior, la eleccidon del terreno se sustenta por medio de la pre-existencia
del siguiente equipamiento y dreas de desarrollo:

I Terenc seleccionads Bt cucocion i
i B ierviclos P ireas Verdes |
E | Culta/religiose I sociol :
; B e portive I Ccmercio local/pymes :

LR TR T rrEwmEw EEEEEE T EEE T FTEmEEEw [E YT TRE T IR T T TR

a &0 120 00

Imagen 47: identificacién de servicios y equipamiento de los alrededores del terreno escogido.
Fuente: Elaboracién propia.
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Destacala presencia de 3instituciones de educacion bdsica y media hacia el sector oriente
de Calle Miraflores, las cuales se emplazan como mdaxima distancia a 300 metros lineales de
esta. Es importante considerar la distancia de desplazamiento peatonal, pues la dimension
humana desde una perspectiva infantil, adolescente y femenina debe ser incluida en la
planificacion de la ciudad (siendo ninos, adolescentes y sus cuidadores los principales bene-
ficiarios y usuarios del equipamiento educativo).

De forma simultdneaq, las dreas verdes que actualmente existen en el sector, no responden
eficientemente a las demandas recreativas y de ocio de la poblacion. El deterioro progresi-
vo de ellas se encuentra asociado a la deficiente manutencion desde los actores publico-lo-
cales, araiz de la ausencia de recursos econdmicos-humanos y por la falta de un proyecto
de coresponsabilidad del espacio publico. A pesar de lo anterior, es un drea con potencial
a revitalizar a través de proyectos que convoguen a la ciudadania: diseno de intervencio-
nes urbanas con pertinencia y participacion de grupos sociales.

Un tercer elemento que caracteriza al contexto inmediato es la alta convocatoria y conso-
lidacion del comercio local: ya sea desde actividades econdmicas formales e informales.
Es necesario generar incentivos desde la planificacion urbana y diseno arquitectdnico para
potenciar el comercio, pues es sindnimo de fuentes laborales y de ingresos econdmicos
para los hogares. Simultdneamente, la actividad comercial permite el desarrollo de *vida ur-
bana”, es decir, itmos, flujos y practicas cotidianas que oforgan seguridad natural al espacio
publico, ademds de una percepcion positiva desde sus distintos habitantes.

Considerando el desarmollo de actividades econdmicas, €l sector se encuentra caracteri-
zado por viviendas que incluyen comercio en su interior. Esto es reflejo de actividades de
cuidado que se vinculan con actividades econdmicas. Es por ello que se deben compao-
tibilizar ambas dimensiones de la vida cotidiana, para generar un sustento pertinente a las
necesidades de sus habitantes.

Imdgenes 48 y 49: comercio local en el terreno escogido.
Fuente: elaboracién propia.
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Imagen 50: Elevacién fotogrdfica del comercio local en Av. Vicuna Mackenna, entre Av. Brasil y Miraflores.
Fuente: Elaboraciéon propia.
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PARTE V. . Capitulo 1:
PROPUESTA ARQUITECTONICA PROYECTO

Estudio de cabida
Para este calculo se consideran los siguientes incentivos:
- IDPV: Incentivo a la diversidad en los precios de la vivienda
- IDEP: Incentivo al desarrollo de espacios publicos

- ICE: Incentivo a la construccion de equipamiento
- Beneficio fusién: 30% constructibilidad

TERRENO A -
Arear 41 138 m®

Constructibifidad 3,38 i
Densidad masima
(hab/ha)
Altura maxima
[pisos)
jpaciia ol TERAENO | TERREMNG | TERRENO
E5COGIDD R up* D

Imagen 51: estudio de cabida. Fuente: Elaboracién propia

g | |
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Estrategias urbanas

1. Retranqueo desde la calle mas jerarquica.

Desde la avenida Vicuna Mackenna se traza una linea paralela generando un silen-
cio que antecede al proyecto y que atrapa los flujos provenientes de la avenida.

- Al g
& -
P ~_*H‘".
o S

2. Dotar de espacio publico.
Se propone configurar un espacio central de uso publico para invitar a entrar al

proyecto ya sea para actividades de descanso, encuentro o simplemente como un
espacio de transicion.
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3. Generar volUmenes de transicion

Levantar placa permeable en relacidon a las alturas existentes en las casas aledanas
al terreno para configurar el espacio publico.

4. Crear nuevos flujos

Generar aires en el entramado de suelo para generar una circulacion mas fluida
y abierta hacia los terrenos vecinos que se espera que con el nuevo PRC también
se densifiguen.

Imagen 52: esquemas estrategias urbanas. Fuente: Elaboracién propia
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Estrategias de diseno
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2, Definir placa comercial: Utilizar volumen de fransicion para equipamiento puU-
blico jerarquizando una categoria de comercio ancla hacia la Av. Vicuna Macken-
na para aprovechar el flujo de esta via principal.
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3. Bloques de vivienda segUn asoleamiento: Posicionar volimenes habitaciona- 4. Ajuste segun vistas y sombras: Torcer volimenes para aprovechar las diferen-
les verticalmente de norte a sur para poder aprovechar de mejor manera la luz no- tes vistas que otorga el contexto favoreciendo el asoleamiento desde el norte. A su
tural para todas las unidades de vivienda. vez se opta por por generar un sistema de aleros hacia la via publica, con el fin de

crear espacios intfermedios y de permanencia.

Imagen 53: esquemas estrategias de disefo. Fuente: Elaboracién propia
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Programa

La propuesta consiste en un proyecto de uso mixto que incluye vivienda, infraestructu-
ra y equipamiento dentro de un mismo terreno, los cuales estan ordenados segun sus
niveles de privacidad.

Tal como se propone en el nuevo PRC a tfravés del “Incentivo a la construccion de
equipamiento (ICE)"”, los dos primeros pisos fueron destinados principalmente para co-
mercio, posicionando una categoria de comercio ancla hacia la via publica de mads
jerarquia como estrategia arquitectonica para atraer los flujos provenientes de esta. Por
ofra parte, en linea con lo exigido por el “Incentivo al desarrollo de espacios publicos
(IDEP)" en la planta baja del terreno se brinda una gran plaza publica para la cohesion
social de los habitantes del conjunto con el entorno preexistente.

A nivel semipublico se propone un espacio de co-working dentro del sector correspon-
diente a equipamiento.

Para promover la integracion y interaccion entre los usuarios en el tercer nivel se definen
terrazas compartidas como programa articulador entre los bloques habitacionales, los
cuales aparte de las unidades de vivienda también poseen espacios de uso comun,
también denominados como “amenidades”

PUBLICO PRIVADO

o MY ——— o

COWORK
SALAS DE TRABAJO

TERRAZAS COMPARTIDAS
PLAZA PUBLICA
AMENIDADES:
LOCALES COMERCIALES * GIMNASIO
* COCINA/COMEDOR
ESTACIONAMIENTOS COMPARTIDO/
COLECTIVO
 SALA MULTIUSOS
+ COWORKING
* SALON DE
ENTRETENIMIENTO
 SALA DE ESTUDIO Y
LECTURA

Imdgen XX: jerarquizacién programdtica. Fuente: elaboracion propia.
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Imdgen 54: propuesta programdtica. Fuente: elaboracion propia.
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Tipologias y usuarios

A pesar de que el proyecto en un principio nace desde la urgencia dar respuesta al
déficit habitacional enfocado al aumento de la situacion de allegamiento por el alto
costo de la vivienda. Al situarnos en Renca, la propuesta también considera a las perso-
nas que ya residen en el barrio, quienes debido ala llegada del metro, y el aumento de
la plusvalia podrian verse desplazadas de la comuna, rompiendo sus redes de apoyo y
con esto acentuando el problema de la desigualdad social y segregacion territorial. En
este sentido, se puede decir que el proyecto busca beneficiar a los usuarios de estra-
tos econdmicos medios y bajos que no pueden acceder a la vivienda bien localizada
por No poseer la suficiente capacidad de ahorro y endeudamiento, y que por lo tanto
también coinciden con el requisito de pertenecer al 70% mds vulnerable para poder
postular al Subsidio de Arriendo.

Por otro lado, ya sea desde los vecinos antiguos del barrio, o de los futuros nuevos habi-
tantes provenientes de otras comunas, para el dimensionamiento de las tipologias de
vivienda se toman en consideracion dos factores adicionales. Por un lado, la creciente
tendencia de los usuarios a nivel nacional hacia la diversificacion de perfiles y reduc-
cion del tamano de las familias, lo que especialmente en relaciéon a lo segundo quiere
decir que las viviendas se pensaron de manera que puedan acoger desde hogares
unifamiliares hasta hogares para cuatro personas. Por otra parte, para el diseno de las ti-
pologias se tomo en consideraciéon cuales son las unidades mds comunes actualmente
en los edificios Multifamily existentes en Chile, los cuales corresponden a departamentos
tipo estudio, 1D1B, 2D1B y 2D2B

Teniendo presente este antecedente, para dar cabida a las distintas maneras de ha-
bitar se proyectaron siete fipologias de vivienda, las cuales fueron distribuidas a fravés
de los bloques habitacionales segun su nivel de confort. Por ofra parte, para ordenar
esta variedad tipoldgica el proyecto se dividid en dos mitades, una cormrespondiente a
vivienda tipo co-living y ofra para vivienda asociada al modelo maés tradicional. Fuera
de los departamentos privados, estas dos categorias de vivienda se distinguen espe-
cialmente por la diferencia en la canfidad de espacios de uso comun al interior de
cada blogue, en donde la mitad correspondiente a la vivienda en comunidad fipo
co-living, posee una mayor variedad de espacios de amenidades como producto de
la pandemia.
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Imagen 55: Distribucién de unidades por tipologia
Fuente: reporte primer trimestre 2022 Mercado de Renta Residencial BDO.
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Planimetria e imagenes

Imagenes 56, 57 y 58: Tipologias vivienda fipo co-liiving
Fuente: elaboracién propia
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Imagenes 59, 60, 61 y 62: Tipologias vivienda tipo tradicional
Fuente: elaboracién propia
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Imagen 63: Axonometrica amenidades. Fuente elaboracion propia
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Imagen 64:elevaciones proyecto. Fuente elaboracién propia
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Imagen 65: cortes proyecto. Fuente elaboracion propia
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Imdgen 66: axonometrica general. Fuente: elaboracion propia.



Capitulo 2:
ESPECIALIDADES

Propuesta estructural y constructiva

El conjunto se conforma por un sistema estructural mixto entre muro y portico. el cual
por temas de sostenibilidad a largo plazo se propone en hormigdn ya que a pesar de
ser menos sustentable en una primera instancia, requiere menos costos de mantencion
en el tiempo. Debido a las dimensiones de la propuesta, estructuralmente se dividio el
proyecto en un total de 8 edificios separados por juntas de dilatacion. Por temas de
funcionalidad, desde las fundaciones en el subterraneo el proyecto se modula bajo
una grilla de 8m x 8m como medida base. Estos niveles de estacionamiento estdn
compuestos por un sistema de pdrtico, con pilares que se sostienen sobre fundaciones
aisladas y muros de contenciéon hacia los limites del terreno.

Las circulaciones de cada volumen habitacional se soportan en base a muros resisten-
tes de hormigdn armado que se configuran por dos nucleos en los extremos del edificio
unidos entre si por Vigas de Vierendeel que definen los pisos habitables, formando asi
un edificio puente. Estas vigas no tienen diagonal, pero para que funcione la union
entre el elemento vertical y horizontal que conforman la viga es necesaria una union
rigida. Se decidio utilizar el sistema de vigas de vierendeel para poder salvar una gran
luz sin la necesidad de bajar pilares que interrumpan la espacialidad de la plaza pu-
blica existente en la planta baja. En relacion a este fipo de estructura un ejemplo bien
paradigmdatico de esto en Chile es el edificio del Museo de la Memoria.

Los voladizos hacia la calle se sostienen por muros en bandera hacia los limites exte-
riores, con unas salientes adicionales de vigas en bandera que ayudan a soportar las
losas de este.

La existencia de estos voladizos permiten compensar las cargas generada por los
puentes y de esta manera se puede controlar la torsion del conjunto.
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Imdgen 67: propuesta estructural. Fuente: elaboracién propia.
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Sustentabilidad

Como estrategia de diseno pasivo el asoleamiento fue uno de los principales factores
que se tomod en consideracion desde la etapa de diseno del proyecto. En este sentido,
con el objetivo de privilegiar la luz natural para las viviendas, se posicionaron los vo-
lUmenes habitacionales transversalmente a través del terreno reduciendo el famano
de la cara sur y garantizar asoleamiento oriente/poniente para todas las unidades de
vivienda. Por ofra parte, también se considerd la incidencia de las sombras para poder
determinar la distancia entre los volUmenes de vivienda.

Se hizo una apertura de vacios centrales en la distribucion de los volumenes en la
planta baja con el objetivo de propiciar una ventilacion cruzada al interior del espacio
publico del proyecto

Como medida de control solar se propone “encapsular” las terrazas a traves de ele-
mentos verticales y aleros de hormigdn armado para confrolar el exceso de radiacion
y el deslumbramiento, en cada una de las unidades de vivienda, capsulas que a su
vez, segun su nivel de apertura componen un elemento fundamental en el diseno de
fachada

Con el proposito de plantear sistemas completos que permitan llevar un estilo de vida
sustentable y sostenible en el tiempo para los usuarios del conjunto, se plantean crite-
rios sustentables que contemplen soluciones activas y pasivas dentro de la propuesta
sustentable del proyecto para que, de esta maneraq, se eviten soluciones accesorias y
superficiales.
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TIPO PROPUESTA BENEFICIOS ETAPA PLAZO
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sustentable
Se considera la eficiencia
hidrica para el riego de areas
- . verdes en techos y terrazas
Eficiencia - . . - . o .
hidrica publicas mediante la Se optimiza la utilizacién del recurso hidrico. Obra Operacion
implementacion de riego
eficiente y tecnificado (riego
por goteo).
—_ . Incorporacién de especies
Eficiencia . . - . s .
hidrica vegetales con bajo consumo | Se optimiza la utilizacion del recurso hidrico. Obra Operacion
hidrico.
- . - . Se estima el cumplimiento del porcentaje
Eficiencia Incorporacion de artefactos -~ plimie P o J .
hidrica sanitarios eficienctes minimo de ahorro hidrico de un 15%, Obra Operacion
) considerada en el Manual CVS 2021,
Techos verdes en terrazas Mayor cantidad de areas verdes disponibles L.
Areas verdes . Y ) . P Obra Operacion
compartidas mejoran la calidad de vida
_ . Instalacion de .
Eficiencia electrodomesticos de Reduce consumo electrico y costos para los Oberacién | Lardo
energética o . . usuarios P 9
eficiencia energetica
—_ . Instalacion de equipos
Eficiencia P L. . . - . . s ‘.
energética eléctricos de alta eficiencia en | Se optimiza la utilizacion de energia eléctrica. |Obra Operacion
cocinas y refrigeradores
Deberan contar con una
Ventilacion superficie de abertura para Se cumple con el requisito minimo para
Natural ventilacion natural mayor que |asegurar un eficiente uso de la ventilacion Obra Operacion

el 4% de su superficie de piso
y no menor que 0,5 m2

natural para la renovacion de aire.

Imdgen 68: cuadro sustentabilidad. Fuente: elaboracién propia.
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Urbana y Paisqjistica

En relacion a la vegetacion utilizada en el proyecto, en vista de la disminucion de pre-
cipitaciones que ha experimentado la regidon metropolitana durante los Ultimos anos
se propone el uso de una vegetacion que requiera menos consumo de agua y costos
de mantencion en general. En este sentido, el paisaje nativo mds comun en la Region
Metropolitana, y que cumple con estas condiciones es el Bosque Esclerdfilo. Paralelo-
mente, para la eleccion de drboles presentes en el proyecto se consideran las espe-
cies arboéreas sugeridas por la municipalidad a través del nuevo PRC en el Articulo |-2.1.
Por ofra parte, para disminuir aun mads la gran cantidad de agua que se necesita para
la mantencidon de césped, para contribuir a las dreas verdes se considera el uso de
cubresuelos de bajo consumo hidrico

Finalmente, para articular los recorridos a fravés del espacio publico se plantea prin-
cipalmente el uso de dos pavimentos para garantizar una circulacion de acceso uni-
versal. En particular para el interior de la plaza publica, en los sectores bajo los bloques
habitacionales, se propone principalmente el uso de pavimento tipo piedra para los
espacios de permanencia, y piso de caucho en el sector de ninos.
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Gestion y Mantencion

Para iniciar un proyecto habitacional, siempre lo mds dificil guarda relacion con la
compra del terreno en donde se emplazard la propuesta. Este aspecto econdmico
es fundamental y por lo tanto dependiendo de qué actor haga la inversion, serd el
sistema por ufilizar, manteniendo siempre la premisa de construir viviendas de buena
calidad a un precio accesible para las personas de ingresos menores. Dependiendo
de este antecedente, se plantean 3 posibles maneras de desarrollar y gestionar un
proyecto Multifamily, un sistema privado, mixto o de interés publico.

El primer sistema corresponde a una empresa privada quien hace todas las gestiones,
desde el origen del proyecto habitacional, compra del terreno, desarrollo, construc-
cion, gestiones inmobiliarias y arriendo de las unidades disponibles. Este organismo se
encargard de la posterior gestion del conjunto, y velar por la comrecta administracion
de los ingresos, gastos y vida en comunidad. Este privado, tendrd la libertad de no solo
considerar la construcciéon de viviendas en el edificio, sino también optar y asignar es-
pacios a oficinas y comercios, obteniendo rentabilidades mds altas por estos espacios.

El sistema mixto, consiste en que sea el Estado quien incurra en este desembolso inicial
y que posteriormente a fravés de una licitacion, sean los privados quienes asuman los
costos de construccion, inmobiliarios y de gestion de las obras requeridas. Esta misma
empresa también podria optar por la gestion del edificio una vez terminada la cons-
truccion. En este caso la gestora, posteriormente se deberd hacer cargo de todas las
gestiones administrativas relacionadas con los ingresos, gastos y administracion de los
contratos de arriendos. Este tipo de sistema mixto plantea que el privado que gana la
licitacion, la administre por “x"" cantidad de anos, de tal forma de recuperar la inversion
y genere utilidades, para que, una vez vencido el plazo, el edificio vuelva a la gestion
del estado.

La tercera opcidn es un sistema de cardcter publico, en donde el estado es quien se
hace cargo de todo a fravés de la municipalidad de la comuna correspondiente, la
que, por medio de fondos disponibles en las partidas del presupuesto de la autoridad
central, puede acceder a los recursos para adquirir el terreno y construir estas vivien-
das de interés publico. Una vez construido el edificio, el proyecto serd administrado por
la corporacion municipal, quien velard por el cumplimiento de la normativa relativa al
buen vivir dentro de la comunidad. Estas viviendas serdn puestas a disposicion de los
vecinos de la comuna, quienes postularian a fravés de los programas de viviendas que
la municipalidad tenga para estos efectos. Ademds, una parte del conjunto se podrd
destinar al comercio local de la comuna, a objeto de fomentar el sustento econdmico
y ayudar a los vecinos del sector.
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Capitulo 3:
CONCLUSIONES

Reflexiones finales

Entendiendo la relevancia que fiene la vivienda como derecho, la arquitectura cum-
ple un rol fundamental en ofrecer alternativas acordes a la poblacién y sus caracteris-
ticas, a su evolucion, a sus necesidades y demandas, con el objetivo de contribuir a su
dignidad.

En este contexto, los mulfifamily vienen a ampliar el universo de alternativas habita-
cionales a las ya existentes y consolidadas hace anos, fanto en formalidad como en
funcionamiento. Debido a este factor de novedad es que resulta complejo definirlo,
ya gue es una especie de hibrido entre apart hotel y arriendo, ya que, a pesar de que
exista el concepto de propietario, sus usuarios son arrendatarios en su totalidad, por lo
que la Ley de Copropiedad no se ajusta a este; ala vez, si bien se asemeja a una ofer-
ta hotelera tampoco lo hace del todo, pues el arriendo contempla el pago de gastos
comunes, y la rotacion de “inquilinos” no llega a ser comparable. Esta delimitacion
difusa “atenta” de alguna manera a lo establecido por instrumentos tan importantes
en la disciplina, como lo es la O.G.U. C.

Esto se explica por la novedad de este modelo que lleva recién cerca de diez anos y
se ha alcanzado recientemente el centenar de ejemplares a nivel nacional. En la me-
dida que esta fipologia vaya proliferando, se hardn mds evidentes los vacios legales y
de regulacion que la flexibilidad de las herramientas vigentes no logra cubrir.

Es asi como para el desarrollo del proyecto, para el planteamiento de sus fundamen-
tos y la toma de decisiones, se debid considerar una mezcla de factores que susten-
taran la propuesta ya que adn no existen regulaciones y normativa especificas para
el modelo Multifamily. De esta manera, se dificultd, por ejemplo, definir la dotacion
de estacionamientos del conjunto. Ademds, se hace relevante mencionar que esta
propuesta se hizo como respuesta a lo que actualmente se estd demandando, por-
que la sociedad es la que va cambiando y junto a ella los paradigmas que la definen,
factores que llevan un ritmo mucho mdas acelerado a las respuestas que se le puedan
dar, sobre todo cuando han ocurrido eventos a nivel global -como la pandemia por
COVID-19- que han repercutido fuertemente sobre el modo de habitar.

En este sentido se hace fundamental observar qué estdn haciendo otros paises y como
danrespuesta a dindmicas que tarde o temprano se presentardn en la sociedad chile-
na, para asi poder tener contar con referencias que den las primeras luces que luego
se adaptardn a la realidad nacional.
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Una variable muy relevante a discutir fiene que ver con la definicion del cardcter pu-
blico o privado de estos conjuntos. Este proyecto se planted desde una perspectiva
privada, siendo muy interesante pensar el Multifamily desde una concepcion publica,
proponiendo que el Ministerio de la Vivienda se convierta en la inmobiliaria a cargo
del proyecto financiado por el Estado, ofreciendo arriendo temporal a precios razona-
bles a las personas que no tengan la capacidad de comprar una vivienda propia. Sin
embargo, esta propuesta sigue siendo muy nueva, por lo que no se tiene aun estudios
contundentes que aseguren que esta pueda ser una respuesta acertada sobre la que
el Estado pueda apostar recursos y esfuerzos.

De esta maneraq, el presente proyecto de titulo se definid como un tipo de estudio so-
bre el cual poder evaluar la respuesta de la poblacion frente a él y que asi el Estado
pueda discernir qué funciona, qué no, y qué se deberia modificar. Esto apunta a lo
ya mencionado, donde es necesario observar qué pasa en otros paises para después
poder plantear una versidon de ello y adaptarlo a la cultura chilena. Por el momento,
se apeld a algunos instrumentos estatales, como por ejemplo, el subsidio de arriendo.

También puede ser un proyecto atingente en otfros escenarios, como puede ser el de
transicion desde un campamento hacia una vivienda dentro del marco legal. Es so-
bido que el modo de vida en campamentos, si bien no alcanza la linea de un habitar
digno, da lugar a dindmicas que generan ciclos y costumbres dificiles de romper, por-
que la vivienda formal exige costos econdmicos que la informalidad evade. En este
sentido, poder ofrecer una vivienda en arriendo a un precio econdmico podria ser ese
pPaso necesario para transitar desde la vivienda informal.

Por ofro lado, el coliving y esta variedad de espacios comunes le permiten adaptarse
muy bien a las nuevas dindmicas en la configuracion y definicion de una familia, como
en los nuevos espacios que exige la vivienda y que resguardan la buena convivencia
considerando la gran carga de ocupacion que posee el proyecto, es decir, se pro-
pusieron espacios comunes para estar en diferentes situaciones: trabajando, lavando
ropa, paseando a mascotas, jugando con ninos, entre ofras, a las que pretende dar
respuesta las amenidades.
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REPUBLICA DE CHILE - I. MUNICIPALIDAD DE RENCA
DIRECCION DE OBRAS MUNICIPALES

CERTIFICADO DE INFORMACIONES PREVIAS
DIRECCION DE OBRAS - I. MUNICIPALIDAD DE :

Anexos
RENCA 634
REGION : METROPOLITANA o

URBANO [] RURAL 01-07-2022

SOLICITUD N°
13261

1. IDENTIFICACION DE LA PROPIEDAD (CERTIFICADO DE NUMERO)

A LA PROPIEDAD UBICADA EN CALLE VICUNA MACKENNA / T9N

LOTEO EL PEREJIL MANZANA | Fkk LOTE rkk

ROL S.LI.N° 760-8 LE HA SIDO ASIGNADO EL N° 1505

2. INSTRUMENTO(S) DE PLANIFICACION TERRITORIAL APLICABLE(S)

PLAN REGULADOR NTERCOMUNAL O METROPOLITANO Res. 20 GORE FECHA 04-11-1994

PLAN REGULADOR COMUNAL Decreto Alcaldicio N°214 FECHA 09-02-2022

PLAN SECCIONAL | et FECHA | wewewwmims

PLANO SECCIONAL | sweewwwmm FECHA | wweewwmimos
AREA DONDE SE UBICA EL TERRENO

|URBANA | | |EXTENSION URBANA | | |RURAL

3. DECLARATORIA DE POSTERGACION DE PERMISO (Art. 117 LGUC)

PLAZO DE VIGENCIA  [mereesstmmmrrnns

DECRETO O RESOLUCION N°  [|sxsxeeseononoss

FECHA  [meeeeetrmmrnn

4. Debera acompafiar informe sobre calidad de subsuelo (Art. 5.1.15. 0.G.U.C.) A-B-C. | Sl | [] n~o

5 NORMAS URBANISTICAS ( En caso necesario se adjunta hoja anexa )
5.1 USOS DE SUELO

ZONA O SUBZONA EN QUE SEEMPLAZA EL TERRENO

HABITACIONAL MIXTA 3 /HM-3

USOS DE SUELOS PERMITIDOS:

Vivienda Todos
Residencial Hogares de acogida Todos
Hospedaje Todos
Cientifico Todos
Centros comerciales, grandes tiendas, supermercados,
Comercio locales comerciales, mercados, restaurantes, fuentes de

soda, cafeterias

Centros culturales, museos, bibliotecas, galerias de arte,

Cultoy cultura ]
cines, teatros

Centros y clubes deportivos, gimnasios, canchas,

i i Deportes
Equipamiento P multicanchas, piscinas

Educacién Todos

Hospitales, clinicas, policlinicos, consultorios, postas,

salud centros de rehabilitacion
Seguridad Unidades policiales y cuarteles de bomberos
Servicios Todos
Social Todos
Espacio Publico*** Todos
Areas Verdes*** Todos
USOS PROHIBIDOS:

Equipamiento Esparcimiento Todos
Actividades Industria Todos
Productivas Talleres, almacenamiento y bodegaje Todos

Transporte Todos

Infraestructura Sanitaria Todos
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SISTEMA DE
SUPERFICIE PREDIAL MINIMA DENSIDAD MAXIMA ALTURA MAXIMA EDIF. AGRUP AM IENTO
16 metros o 5 pisos .
(IDPV* +150Hab/Ha)| (IDPV* +6.4 mts o 2 piso) o Aislado
500 m2 600Hab/H3 ; P d
m @18 IDEP* +150Hab/Ha)| (IDEP* +3,2 mts o 1 piso) areado
10 metros o 3 pisos Continuo**
COEF.DE CONSTRUCTIBILIDAD COEF.DE OCUPACION DE SUELO |OCUPACION PISOS SUPERIORES | RASANTE A::ch:cE:gN
(IDPV* +0,2) o o
4 *k *hkkkk 7
(IDEP* +0,4) . 0
ADOSAMIENTOS DISTANCIAMIENTOS CIERROS OCHAVOS
ALTURA % TRANSPARENCIA
O.G.U.C. Art. 2.6.2. O.G.U.C. Art. 2.6.3. At 1212 O.G.U.C. Art. 2.5.3.

* Articulo 1-2.13. Incentivos en las normas urbanisticas

a)ncentivo a la diversidad en los precios de la vivienda (IDPV)

bJncentivo al desarrollo de espacios publicos (IDEP)
c)ncentivo a la construccién de equipamiento (ICE)

** Profundidad maxima de edificacion continua desde Linea de Edificacién 10 metros, sin que se sobrepase el
coeficiente de ocupacion de suelo. (Articulo Il-1.1 letra a, cuadro 7 / PRC RENCA)

*** | 0s usos de suelo de espacio publico y areas verdes se regiran por lo dispuesto en los articulos 2.1.30. y 2.1.31. de
la Ordenanza General de Urbanismo y Construcciones, respectivamente

**%* Antejardin edificacion aislada 5 metros
Antejardin edificacion pareada y continua 3 metros

ZONA O SUBZONA EN QUE SE EMPLAZA EL TERRENO

EQUIPAMIENTO PREFERENTE 2

EP-2
USOS DE SUELOS PERMITIDOS:
Viviend Todos
Residencial —— E.l
Hospedaje Todos
Cientifico Todos
Centros comerciales, grandes tiendas, supermercados,
. locales comerciales, mercados, restaurantes, fuentes de
Comercio

soda, cafeterias, estaciones o centros de servicio
automotor, venta minorista de combustibles liquidos

Cultoy cultura

Equipamiento

Centros culturales, museos, bibliotecas, cines, teatros,
galerias de arte, auditorios, centros de convenciones,
centros de exposiciones, medios de comunicacién,
iglesias, templos, santuarios, sinagogas, mezquitas

Centros y clubes deportivos, gimnasios, canchas,

Deportes . -
multicanchas, piscinas
Educacidén Todos
Hospitales, clinicas, policlinicos, consultorios, postas,
Salud S
centros de rehabilitacion
Seguridad Unidades policiales y cuarteles de bomberos
Servicios Todos
Social Todos
Espacio Publico*** Todos
Areas Verdes*** Todos
USOS PROHIBIDOS:
Residencial Hogares de acogida Todos
Equipamiento Esparcimiento Todos
Actividades Industria Todos
Productivas Talleres, almacenamiento y bodegaje Todos
Transporte Todos
Infraestructura Sanitaria Todos
Energética Todos
SUPERFICIE PREDIAL MINIMA DENSIDAD MAXIMA ALTURA MAXIMA EDIF. AGSIQSU-II;EAMMAIEDl‘IiO
19,2 metros o 6 pisos Aislado
500 m2 600Hab/Ha (ICE*+120Hab/Ha) (ICE* +6,4 mts 0 2 piso) Pareado
10 metros o 3 pisos Continuo™**
COEF.DE CONSTRUCTIBILIDAD COEF.DE OCUPACION DE SUELO [(OCUPACION PISOS SUPERIORES | RASANTE A;‘SICE:C?EN
1,8 (ICE* +0,6) 0,6 e 70°
ADOSAMIENTOS DISTANCIAMIENTOS CIERROS OCHAVOS
ALTURA I % TRANSPARENCIA
O.G.U.C. Art. 2.6.2. 0.G.U.C. Art. 2.6.3. At 1212 0O.G.U.C. Art. 2.5.3.

REMNCA
T
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* Articulo I--2.13. Incentivos en las normas urbanisticas
a) Incentivo a la diversidad en los precios de la vivienda (IDPV)
b) Incentivo al desarrollo de espacios publicos (IDEP)
¢) Incentivo a la construccion de equipamiento (ICE)

** Profundidad maxima de edificacion continua desde Linea de Edificacion 10 metros, sin que se sobrepase el
coeficiente de ocupacion de suelo. (Articulo 1l-1.1 letra a, cuadro 7 / PRC RENCA)

*#** | os usos de suelo de espacio publico y areas verdes se regiran por lo dispuesto en los articulos 2.1.30. y 2.1.31. de
la Ordenanza General de Urbanismo y Construcciones, respectivamente

**%* Antejardin edificacion 5 metros

ARBORIZACION - PLANTACIONES Y OBRAS DE ASEO Y ORNATO

Articulo I-2.1.

ESTACIONAMIENTOS REQUERIDOS SEGUN USOS PERMITIDOS

ANEXO ESTACIONAMIENTOS

ZONA O INMUEBLE DE .
AREA DE RIESGO AREA DE PROTECCION CONSERVACION HISTORICA |ZONA TIPICA O MONUMENTO NACIONAL
sl [ NO sl NO sl NO s [#] No
(ESPECIFICAR) (ESPECIFICAR) (ESPECIFICAR) (ESPECIFICAR)
5.2 LINEAS OFICIALES
POR CALLE TIPO DE VIA
VICUNA MACKENNA / TON TRONCAL
DISTANCIA ENTRE L.O.
LINEA OFICIAL 30.00 mts. ANTEJARDIN EDIFICACION 5.00 mts.
DISTANCIA L.O. A EJE CALZADA 15.00 mts. CALZADA 7.00 mts.
POR CALLE TIPO DE VIA
MIRAFLORES / S 14 SERVICIO
DISTANCIA ENTRE L.O. 15.00 mts. ANTEJARDIN EDIFICACION 5.00 mts.
LINEA OFICIAL
DISTANCIA L.O. A EJE CALZADA 7.50 mts. CALZADA 7.00 mts.
POR CALLE TIPO DE VIA
CALLE25/L6 LOCAL
DISTANCIA ENTRE L.O. i o
LINEA OFICIAL 15.00 mts. ANTEJARDIN EDIFICACION 5.00 mts.
DISTANCIA L.O. A EJE CALZADA 7.50 mts. CALZADA 7.00 mts.
DISTANCIA ENTRE L.O. ANTEJARDIN ED. AISLADA
LINEA OFICIAL
DISTANCIA L.O. A EJE CALZADA CALZADA
5.3 AFECTACION A UTILIDAD PUBLICA
LA PROPIEDAD SE ENCUENTRA AFECTA A DECLARATORIA DE UTILIDAD PUBLICA (Art. 59) Sl D NO
ENSANCHE [w]
PARQUE VIALIDAD
D L] APERTURA E|

DE LAS SIGUIENTES VIAS

CUENTA CON DECLARATORIA DE UTILIDAD PUBLICA POR VIALIDAD
- ENSANCHE VICUNA MACKENNA / T9N, PERFIL DE 30mt.
- APERTURA CALLE 25/ L6, PERFIL DE 15.00 mts.

GRAFICACION DEL AREA AFECTA A UTILIDAD PUBLICA CON INDICACION DE SUPERFICIE Y DIMENSIONES

(parque / vialidad)

ANEXO 1

PERFIL DEL AREA AFECTA A OBLIGACION DE URBANIZAR (Art. 2.2.4)

ANEXO 2
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OBRAS DE URBANIZACION DE LAS AREAS AFECTAS A DECLARATORIA (Art. 134° LGUC)
PLANOS O PROYECTOS

Pavimentacion

Agua Potable

Alcantarillados de Aguas Servidas

Evacuacion de Aguas Lluvias

Electricidad y/o Alumbrado P ublico

Gas

Telecomunicaciones

Plantaciones y obras de ornato

Obras de defensa del terreno

T |1 ||| (= (T

Otros (especificar)

CARACTERISTICAS DE URBANIZACION

o
1

ESTADO DE LA
i i i
URBANIZACGION: EJECUTADA | [#]si [Ino |reciBiDa| [#]si [Ino |earanTizaba | []si [#Ino

7.- DOCUMENTOS ADJUNTOS
| PLANO SIG -DOM

| PERFILESDE CALLES | ANEXONORMAS URBANISTICASDEL IP.T. |

NOTA: E| presente Certificado mantendra su validez y vigencia mientras no se publiquen en el Diario Oficial
modificaciones al correspondiente instrumento de planificacion territorial, o a las disposiciones legales o
reglamentarias pertinentes, que afecten las normas urbanisticas aplicables al predio.

En el caso de Viviendas Unifamiliares, Equipamiento Comunitario y locales comerciales minoristas de maximo 2

NOTA 2:
pisos, quedan exentos de presentar informe sobre calidad de subsuelo, de acuerdo al articulo 5.1.15 O.G.U.C.

8.- PAGO DE DERECHOS $11.511
TOTAL DERECHOS MUNICIPALES (Art. BOND LG.UC.) FECHA
GIRO DE INGRESO M UNICIPAL 2312259 FECHA 23-06-2022
Firmado digitalmente por
HUMBERTO HUMBERTO JULIAN
JULIAN GALLARDO BAN

Fecha: 2022.07.01

GALLARDO BAN 11.09:59 -04'00'

CMC/LGP

Renca, 01/07/2022 JULIAN GALLARDO BAN

C.C. ARQUITECTO

Interesado DIRECTOR DE OBRAS MUNICIPALES
106

REPUBLICA DE CHILE - I. MUNICIPALIDAD DE RENCA
DIRECCION DE OBRAS MUNICIPALES

S _l[
]
£
» 1
I |
L3 =
1 i3
': -
 H
i ]

3 3

!

s £
&HT. t": g
A0 pao

FERF L AW L M P ¢ T
e ot
Z » : 2l z
v - oy
g | &
=] = =
:
- ANT. § oi I anT -
00 4 00 .00 400 4 .00
4 £ b 720 }
) 15.00 )
i;l‘II_HJ'l.FLﬂRES =14
i
:"E .
i ]
s i
i -
: AN TES RO

LA




REPUBLICA DE CHILE - I. MUNICIPALIDAD DE RENCA
DIRECCION DE OBRAS MUNICIPALES

[ANEXO 3 (CIERROS / INCENTIVOS / ESTACIONAMIENTOS) |

ARTICULO I-2.1. EXIGENCIAS DE PLANTACIONES Y OBRAS DE ORNATO EN LAS

REPUBLICA DE CHILE - I. MUNICIPALIDAD DE RENCA

DIRECCION DE OBRAS MUNICIPALES

Exigencias de estacionamientos

AREAS AFECTAS A UTILIDAD PUBLICA

En las dreas afectas a utilidad publica, de conformidad a lo dispuesto en el articulo 59 de la Ley General de Urbanismo y
Construcciones, se deberan cumplir las exigencias de plantaciones y obras de ornato que se detallan a continuacién:

a) Plantaciones
En el caso de medianas y la parte de las aceras que no es la vereda y que estd destinada a la vegetacion, el
alumbrado publico y el mobiliario urbano, se deberd conformar una linea de plantacién de especies arbdreas
preferentemente nativas o adaptadas a la zona, tales como Quillaja saponaria, Cryptocarya alba, Maytenus
boaria, Schinus molle, Liquidambar styraciflua o Jacaranda mimosifolia. La distancia entre arboles no podra ser
menor a 10 metros, ni superior a 20 metros. Asimismo, se debera privilegiar el uso de cubresuelos o especies
de bajo consumo hidrico por sobre el césped.

En el caso de plazas, parques y otras areas verdes, debera plantarse al menos, un arbol cada 40 m2, usando al
menos un 60% de especies nativas. El césped solo podrd ser usado en dreas que cumplan con condiciones que
favorezcan la permanencia de personas y no de forma ornamental, en otros sectores, deberan usarse
cubresuelos o arbustos de baja altura que tengan bajos requerimientos hidricos. Asimismo, se debera
considerar vegetacion que atraiga insectos o aves polinizadores.

b) Obras de ornato
En aceras de 2,5 metros de ancho o mds, se deberdn considerar médulos de mobiliario urbano que contemplen
sombreaderos, bancas y basureros.

ARTICULO I-2.6. EXIGENCIAS DE ESTACIONAMIENTOS

Los proyectos de obras nuevas, ampliaciones, y los cambios de destino parcial o total de edificaciones
existentes, deberan cumplir las normas y estdndares minimos de estacionamiento indicados en el cuadro
siguiente, contenido en el presente articulo.

108

Uso de suelo Clase, destino o actividad
Automoviles Bicicletas
Vivienda
Vivienda unifamiliar de hasta 140 m? 1 por cada vivienda ---
Vivienda unifamiliar sobre 140 m? 2 por cada vivienda -
e . . . 2 . 1 por cada estacionamiento de
Edificios colectivos por cada unidad de vivienda de hasta 50 m” (1) 1 por cada 2 viviendas L
automdavil
Edificios colectivos por cada unidad de vivienda sobre 50 m? hasta . 1 por cada estacionamiento de
1 por cada vivienda .
140 m? (1) automovil
e . . . R 2 . 2 por cada estacionamiento de
Residencial Edificios colectivos por cada unidad de vivienda sobre 140 m~ (1) 2 por cada vivienda

automavil

Hogares

de acogida

Hogares de acogida

1 por cada 80 m? de superficie util

2 por cada estacionamiento de
automovil

Hospedaje

Hotel, motel, apart---hotel (2)

1 por cada 20 m? de superficie util

2 por cada estacionamiento de

(minimo 3) automovil

. . T 2 por cada estacionamiento de
Residencial 1 por cada 30 m? de superficie dtil P L.
automdvil

Equipamiento

Cientifico

Todos los establecimientos

1 por cada 30 m? de superficie util

2 por cada estacionamiento de
automdvil

Comercio

Locales comerciales (venta minorista en general), minimercados

1 por cada 100 m? (minimo 1 por

2 por cada estacionamiento de

local) automovil

Centros comerciales, grandes tiendas, supermercados, mercados, . 2 por cada estacionamiento de
o g X P 1 por cada 100 m? de superficie util P L.
distribucién mayorista de hasta 500 m2 automaovil

Centros comerciales, grandes tiendas, supermercados, mercados, ) T 2 por cada estacionamiento de
S R 1 por cada 75 m? de superficie atil ;.
distribucion mayorista mayor a 500 m2 (2) automavil

Locales de venta de materiales de construccion, venta de automdviles,
estacion o centro de servicio automotor y venta minorista de
combustibles

1 por cada 150 m? de recinto
(minimo 3)

2 por cada estacionamiento de
automdvil

Restaurantes, fuentes de soda, cafeterias, bares, cabaret, discotecas

1 por cada 50 m? de superficie util

2 por cada estacionamiento de
automavil

Culto

y cultura

Cines, teatros, salas de conciertos o espectaculos (2)

1 por cada 45 m? de superficie util

2 por cada estacionamiento de
automovil

Otros

1 por cada 150 m? de superficie util

3 por cada estacionamiento de
automdvil

De

porte

Gimnasios y recintos deportivos cerrados con graderias (2)

1 por cada 75 m? de superficie util

2 por cada estacionamiento de
automovil

Equipamiento deportivo sin graderias

2 por cancha

4 por cada estacionamiento de
automaovil

Canchas de tenis, pistas de bolos, canchas, multicanchas

1 por cancha

4 por cada estacionamiento de
automdvil

Piscinas

1 por cada 12 m? de piscina

2 por cada estacionamiento de
automovil

Gimnasios de acondicionamiento fisico

1 por cada 80 m? de superficie util

2 por cada estacionamiento de
automovil

Educacion

Educacion basica y media

1 por cada 60 m? de superficie util

4 cada estacionamiento de
automdavil

Educacidn técnica y superior

1 por cada 30 m? de superficie util

2 por cada estacionamiento de
automdavil

Educacion preescolar: parvularia, jardin infantil, sala cuna

1 por cada 40 m? de superficie util

2 por cada estacionamiento de
automdovil

Centro de rehabilitacién conductual

1 por cada 150 m? de superficie til

2 por cada estacionamiento de
automovil
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Uso de suelo

Clase, destino o actividad

Exigencias de estacionamientos

Automoviles

Bicicletas

Equipamiento

Esparcimiento

Establecimientos

1 por cada 100 m? de superficie Gtil

2 por cada estacionamiento de
automovil

Recreacidn al aire libre

1 por cada 300 m? de terreno

2 por cada estacionamiento de
automovil

Salud

Todo tipo de establecimientos

1 por cada 100 m? de superficie util

2 por cada estacionamiento de
automovil

Seguridad

Unidades policiales

1 por cada 25 m? de superficie atil

2 por cada estacionamiento de
automovil

Otros establecimientos

1 por cada 100 m? de superficie util

2 por cada estacionamiento de
automovil

Servicios

Todos los servicios publicos y privados

1 por cada 80 m? de superficie Gtil

2 por cada estacionamiento de
automdvil

Servicios artesanales

1 por cada 100 m? de superficie Gtil

2 por cada estacionamiento de
automovil

Social

Todo tipo de establecimientos

1 por cada 100 m? de superficie util

2 por cada estacionamiento de
automovil

Industriales y de impacto similar

Industria, bodegas, talleres (2)

1 por cada 100 m? de superficie util

2 por cada estacionamiento de

Recintos

1 por cada 400 m?de terreno

Actividades automovil
Productivas 1 por cada 150 m? de superficie util . .

. . L. . 2 por cada estacionamiento de

Centros de reparacion automotor, talleres mecanicos (2) (minimo 3, aparte de espacio de automévil

trabajo)
Edificios e instalaciones

. . 2 por cada estacionamiento de

Terminal de transporte de carga (3) 1 por cada 200 m? de recinto P L.

Infraestructura automovil

. L . . 1 por cada 6 personas, conforme a
Terminal de servicios de transporte de pasajeros (4) 1 por cada 500 m? de recinto P P .,
la carga de ocupacion
Areas verdes que no son BNUP

AreaVerde 4 por cada estacionamiento de

automovil proyectado

REPUBLICA DE CHILE - I. MUNICIPALIDAD DE RENCA
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PORCENTAJE | PORCENTAIJE BENEFICIO BENEFICIO BENEFICIO BENEFICIO

ZONA MiN. DE MAX. DE DESDE 10% Y SOBRE 18% Y SOBRE 25% Y SOBRE 33% Y

UNIDADES UNIDADES HASTA 18% HASTA 25% HASTA 33% HASTA 40%
Coeficiente de Coeficiente de

constructibilidad: | constructibilidad:
+0,1 +0,2
HM-2 Altura maxima Altura maxima
y HM- 10% 25% de edificacion: + de edificacién: - -
3 3,2 metros (1 +6,4 metros (2
piso) pisos)
Densidad Densidad

maxima: +75 maxima: +150

Coeficiente de Coeficiente de

constructibilidad: | constructibilidad:
+0,2 +0,4
Altura maxima Altura maxima
RM 25% 40% - - de edificacién: + de edificacion: +
3,2 metros (1 9,6 metros (3
piso) pisos)
Densidad Densidad
maxima: +150 maxima: +300

Para acceder a este beneficio, las viviendas de cada proyecto destinadas a personas beneficiarias de
programas habitacionales del Estado y que pertenezcan al tramo de entre el 0 y el 40% de menores
ingresos o0 mayor vulnerabilidad conforme al instrumento de caracterizacién socioeconémica aplicable
deberan ser identificadas en los respectivos permisos de edificacion y recepciones definitivas y solo
podran ser transferidas a u ocupadas por personas que cumplan los requisitos relativos a los programas
habitacionales especificos a los que correspondan dichas viviendas o los de los programas que los

reemplacen.

b) Incentivo al desarrollo de espacios publicos (IDEP)

Espacio Publico

Bienes Nacionales de Uso Publico

Parques y plazas de hasta 5000 m?

1 por cada 1000 m? de terreno

10 por cada estacionamiento de
automovil proyectado

Parques y plazas sobre 5000 m2

1 cada 2000 m? de terreno

15 por cada estacionamiento de
automovil proyectado

ARTICULO 1-2.12. CIERROS

La altura maxima de los cierros sera de 2,20 metros. Los cierros de sitios eriazos y propiedades abandonadas
seran obligatorios, con un porcentaje de transparencia minimo de 95%.

ARTICULO 1-2.13. INCENTIVOS EN LAS NORMAS URBANISTICAS

De acuerdo a lo estipulado en el articulo 184 de la Ley General de Urbanismo y Construcciones, se
otorgaran incentivos en las normas urbanisticas, en correspondencia con los requisitos que se indican
a continuaciéon y hasta el valor maximo que se establece en la tabla de Normas Urbanisticas de
Subdivision y Edificacion de cada una de las zonas del Plan Regulador Comunal segun los siguientes
criterios:

a) Incentivo a la diversidad en los precios de la vivienda (IDPV)
Los proyectos que contemplen ciertos porcentajes de sus unidades de vivienda destinadas a personas
beneficiarias de programas habitacionales del Estado’y que pertenezcan al tramo de entre el 0 y el 40%
de menores ingresos o0 mayor vulnerabilidad conforme al instrumento de caracterizacion
socioecondmica aplicable, podran acogerse a beneficios de las siguientes normas urbanisticas:

cnaficiente de concetriictihilidad alfiira maAavima de adificaciAn v dencidad mAvima c<ceditn I Aliae ca

Los proyectos que aporten a la creacion, consolidacion o recuperacion de areas verdes, asi como a la
mejora de espacios publicos (como construccion de ciclovias, construccidon de paseos peatonales,
instalacién de iluminacién peatonal, ensanchamiento de aceras o construccion de obras de drenaje,
infiltracion y almacenamiento de aguas lluvias a través de técnicas alternativas y de valor paisajistico),
podran acogerse a beneficios de las siguientes normas urbanisticas: coeficiente de constructibilidad,
altura maxima de edificacion y densidad maxima.

Los aportes para acogerse a los beneficios del IDEP seran adicionales a los que deban realizar los
proyectos que conlleven desarrollo urbano por densificacion y que den cumplimiento a las disposiciones
del articulo 70 de la Ley General de Urbanismo y Construcciones a través de un aporte equivalente al
avaluo fiscal del porcentaje de terreno a ceder, asi como también a las demas obras de urbanizacion
exigibles al proyecto.

El célculo de los beneficios se realizara segun lo indicado en la tabla a continuacion:

ZONA APORTE BENEFICIOS
Coeficiente de constructibilidad: +0,1
HM-1 Altura maxima de edificaciéon: +0,2 metros
Densidad maxima: +15 hab/ha
Por cada 200 m? de &reas verdes o 300 Co?f!uente de.c.onst.rluctlbllldad: +0,2
HM-2 metros de ciclovia esténdaf]IYIINVU o Altura maxima de ’ed|f|caC|on. +0,3 metros
) , . Densidad maxima: +35 hab/ha
330 m? de aceras de estandar equivalente — =
_ . Coeficiente de constructibilidad: +0,2 Altura
al definido para el Centro Civico de Renca. o o
HM-3 maxima de edificacion: +0,3 metros
Densidad maxima: +35 hab/ha
P « L R [ T SN LY LI D R
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Coeficiente de constructibilidad: +0,1 Altura

RM maxima de edificacion: +0,2 metros
Densidad maxima: +15 hab/ha
HT-1 Densidad maxima: +15 hab/ha
HT-2 Densidad maxima: +15 hab/ha
HT-3 Densidad maxima: +15 hab/ha
HT-4 Densidad maxima: +15 hab/ha
EP-3 Coeficiente de constructibilidad: +0,05
Ep.a Coeficiente de constructibilidad: +0,05

Altura maxima de edificacion: +0,3 metros

Coeficiente de constructibilidad: +0,4

EE-1 Altura maxima de edificacion: +10,2 metros
Coeficiente de constructibilidad: +0,2
EE-2 o e s
Altura maxima de edificacion: +3 metros
EE-3 Coeficiente de constructibilidad: +0,05
I-1 Coeficiente de constructibilidad: +0,05
|-2 Coeficiente de constructibilidad: +0,05

Un proyecto podra contemplar la ejecucién de obras distintas a la construccion de areas verdes o
ciclovias como se indica en la tabla precedente, siempre que estas contribuyan a la consolidacion,
recuperacion o mejora de espacios publicos y, especificamente, a aumentar la disponibilidad de areas
verdes consolidadas en la comuna o la caminabilidad de sus calles, asi como también la vialidad
cicloinclusiva o la mejora de la calidad de la infraestructura destinada al transporte publico. Estas
deberan tener un valor similar al disefio y construccion de 200 m2 de areas verdes o 300 metros de
ciclovias, lo que debera ser visado por la Secretaria de Planificacion Comunal y la Direccién de Obras
Municipales. Asimismo, estas direcciones deberan velar por que las obras que se ejecuten sean
adecuadas respecto de su entorno y respondan a necesidades expresadas por la comunidad local.

Los estandares de las obras a aportar deberan cumplir con lo estipulado en las ordenanzas locales que
existan respecto a espacios publicos y con los siguientes manuales y guias:
- Manual de Elementos Urbanos Sustentables del Ministerio de Vivienda y Urbanismo o el
documento que lo reemplace.
- Guia de Soluciones Accesibles para Espacios Publicos y Viviendas del Ministerio de Vivienda y
Urbanismo o el documento que la reemplace.
- Manual de Construccion y Requisitos Minimos para Parques, Plazas, Areas Verdes y Areas
Deportivas del Ministerio de Vivienda y Urbanismo o el documento que lo reemplace.
- Manual de Vialidad Cicloinclusiva del Ministerio de Vivienda y Urbanismo o el documento que lo
reemplace.
- Manual de Construccién de Ciclovias del Ministerio de Vivienda y Urbanismo o el documento que
lo reemplace.
- Guia de Composicion y Disefio Operacional de Ciclovias del Ministerio de Transportes y
Telecomunicaciones o el documento que la reemplace.

Los proyectos podran aportar una suma en dinero equivalente al valor del disefo y la ejecucion de las
obras de consolidacion, recuperacién o mejoramiento de espacios publicos. Estos valores deberan ser
presupuestados por el desarrollador del proyecto y visados por la Secretaria de Planificacion Comunal
y la Direccion de Obras Municipales. El aporte se asimilara a superficie de areas verdes, con un valor
referencial de 5 UF/m2.

c) Incentivo a la construccién de equipamiento (ICE)

Los proyectos que contemplen equipamiento delas clases Comercio, Deporte, Educacion, Salud,
Servicios y Social en sus dos primeros pisos y con frente hacia la via publica, podran acogerse a
beneficios de las siguientes normas urbanisticas: coeficiente de constructibilidad, altura maxima de
edificacion y densidad maxima. El calculo de los beneficios se realizara de acuerdo con lo estipulado en
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ZONA APORTE BENEFICIOS

Coeficiente de constructibilidad: +0,1
RM Altura maxima de edificacion: +0,3 metrosDensidad
maxima: +22 hab/ha
Coeficiente de constructibilidad: +0,2 Altura maxima de
EP-1 ifi ion:
Por cada 50 m? de edlflcta\cwn +'O,.4 metros
L Densidad maxima: +26 hab/ha

superficie util de — — —

. . Coeficiente de constructibilidad: +0,2 Altura maxima de
equipamiento en el i
EP-2 . . edificacion: +0,4 metros

primer o segundopiso ) o
Densidad maxima: +26 hab/ha
Coeficiente de constructibilidad: +0,1
Altura maxima de edificacion: +1 metros
Coeficiente de constructibilidad: +0,1
Altura maxima de edificacion: +0,5 metros

EP-3

EP-4

Para las unidades destinadas a equipamiento de las edificaciones que se hayan acogido al ICE, no se
podra solicitar un cambio de destino durante un plazo de 20 afos a contar de la fecha de su recepcion
definitiva.

DEBERA PRESENTAR CERTIFICADO APROBATORIO DE LA D.G.A.C. DIRECCION GENERAL DE
AERONAUTICA CIVIL.
Decreto N° 173 de fecha 16-OCT-2003. Aprueba plano que determina las zonas de proteccion para
el aeropuerto "Arturo Merino Benitez y sus radioayudas" ubicado en la Ciudad de Santiago, Regién
Metropolitana.
Area "d" Es el terreno comprendido bajo la superficie horizontal interna del Aeropuerto, definida por
arcos de circulo de 4.000m de radio, centrados en el extremo de la pista y unidos por linea recta
tangentes.
La restriccion de altura, para ambas pistas, para el Area "d" es uniforme, de 45 m (maximo altura),
medidos desde el nivel medio de las pistas.
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CERTIFICADO DE INFORMACIONES PREVIAS
DIRECCION DE OBRAS - I. MUNICIPALIDAD DE :

CERTIFICADO N°
RENCA 635
REGION : METROPOLITANA o
URBANO [1 RURAL 01-07-2022
SOLICITUD N°
13262
1. IDENTIFICACION DE LA PROPIEDAD (CERTIFICADO DE NUMERO)
A LA PROPIEDAD UBICADA EN CALLE MIRAFLORES
LOTEO EL PEREJIL MANZANA | *kk LOTE rkk
ROL S.LI. N° 760-7 LE HA SIDO ASIGNADO EL N°® 7465
2. INSTRUMENTO(S) DE PLANIFICACION TERRITORIAL APLICABLE(S)
PLAN REGULADOR NTERCOMUNAL O METROPOLITANO Res. 20 GORE FECHA 04-11-1994
PLAN REGULADOR COMUNAL Decreto Alcaldicio N°214 FECHA 09-02-2022
PLAN SECCIONAL FECHA
PLANO SECCIONAL FECHA
AREA DONDE SE UBICA EL TERRENO
|URBANA | | |EXTENSION URBANA | | |RURAL
3. DECLARATORIA DE POSTERGACION DE PERMISO (Art. 117 LGUC)
PLAZO DE VIGENCIA
DECRETO O RESOLUCION N°
FECHA
4. Debera acompaniar informe sobre calidad de subsuelo (Art. 5.1.15. 0.G.U.C.) A-B-C. | Sl | [] no ‘

5 NORMAS URBANISTICAS ( En caso necesario se adjunta hoja anexa )

5.1 USOS DE SUELO

ZONA O SUBZONA EN QUE SE EMPLAZA EL TERRENO

HABITACIONAL MIXTA 3 /HM-3

USOS DE SUELOS PERMITIDOS:

Vivienda Todos
Residencial Hogares de acogida Todos
Hospedaje Todos
Cientifico Todos
Centros comerciales, grandes tiendas, supermercados,
Comercio locales comerciales, mercados, restaurantes, fuentes de

soda, cafeterias

Culto y cultura

Centros culturales, museos, bibliotecas, galerias de arte,
cines, teatros

Centros y clubes deportivos, gimnasios, canchas,

Equipamiento Deportes multicanchas, piscinas
Educacién Todos
Hospitales, clinicas, policlinicos, consultorios, postas,
Salud T
centros de rehabilitacion
Seguridad Unidades policiales ycuarteles de bomberos
Servicios Todos
Social Todos
Espacio Publico*** Todos
Areas Verdes*** Todos
USOS PROHIBIDOS:
Equipamiento Esparcimiento Todos
Actividades Industria Todos
Productivas Talleres, almacenamiento y bodegaje Todos
Transporte Todos
Infraestructura Sanitaria Todos

f
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SUPERFICIE PREDIAL M

INIMA DENSIDAD MAXIMA

ALTURA MAXIMA EDIF.

SISTEMA DE
AGRUPAMIENTO

16 metros o 5 pisos

Aislado
. (IDPV* +150Hab/Ha)| (IDPV* +6,4 mts o 2 piso) o
500 m2 600Hab/H. P d
m @13 IDEP* +150Hab/Ha)| (IDEP* +3,2 mts o 1 piso) areado
10 metros o 3 pisos Continuo**
COEF. DE CONSTRUCTIBILIDAD COEF.DE OCUPACION DE SUELO |OCUPACION PISOS SUPERIORES | RASANTE A:S’C'ZLC[%N
(IDPV* +0,2) R o
4 7
(IDEP* +0,4) 0. 0
ADOSAMIENTOS DISTANCIAMIENTOS CIERROS OCHAVOS
ALTURA % TRANSPARENCIA
O.G.U.C. Art. 2.6.2. O.G.U.C. Art. 2.6.3. At 1212 O.G.U.C. Art. 2.5.3.

* Articulo 1-2.13. |

ncentivos en las normas urbanisticas

a)ncentivo a la diversidad en los precios de la vivienda (IDPV)
b)ncentivo al desarrollo de espacios publicos (IDEP)
c)ncentivo a la construccién de equipamiento (ICE)

** Profundidad maxima de edificacion continua desde Linea de Edificacién 10 metros, sin que se sobrepase el
coeficiente de ocupacién de suelo. (Articulo 1-1.1 letra a, cuadro 7/ PRC RENCA)

*** | 0s usos de suelo de espacio publico y areas verdes se regiran por lo dispuesto en los articulos 2.1.30. y 2.1.31. de
la Ordenanza General de Urbanismo y Construcciones, respectivamente

**** Antejardin edificacion aislada 5 metros
Antejardin edificacion pareada y continua 3 metros

ZONA O SUBZONA EN QUE

SE EMPLAZA EL TERRENO

EQUIPAMIENTO PREFERENTE 2

EP-2
USOS DE SUELOS PERMITIDOS:
Viviend Todos
Residencial —— é
Hospedaje Todos
Cientifico Todos
Centros comerciales, grandes tiendas, supermercados,
. locales comerciales, mercados, restaurantes, fuentes de
Comercio

soda, cafeterias, estaciones

o centros de servicio

automotor, venta minorista de combustibles liquidos

Equipamiento

Cultoy cultura

Centros culturales, museos, bibliotecas, cines, teatros,
galerias de arte, auditorios, centros de convenciones,
centros de exposiciones, medios de comunicacién,
iglesias, templos, santuarios,

sinagogas, mezquitas

Centros y clubes deportivos,

gimnasios, canchas,

Deportes . .
multicanchas, piscinas
Educacidén Todos
Hospitales, clinicas, policlinicos, consultorios, postas,
Salud e
centros de rehabilitacion
Seguridad Unidades policiales y cuarteles de bomberos
Servicios Todos
Social Todos
Espacio Publico*** Todos
Areas Verdes*** Todos
USOS PROHIBIDOS:
Residencial Hogares de acogida Todos
Equipamiento Esparcimiento Todos
Actividades Industria Todos
Productivas Talleres, almacenamiento y bodegaje Todos
Transporte Todos
Infraestructura Sanitaria Todos
Energética Todos
SUPERFICIE PREDIAL MINIMA DENSIDAD MAXIMA ALTURA MAXIMA EDIF. AGSASUTP'TAMMAIE%E_O
19,2 metros o 6 pisos Aislado
500 m2 600Hab/Ha  (ICE*+120Hab/Ha) (ICE* +6,4 mts 0 2 piso) Pareado
10 metros o 3 pisos Continuo**
COEF.DE CONSTRUCTIBILIDAD COEF.DE OCUPACION DE SUELO |OCUPACION PISOS SUPERIORES | RASANTE A:Slc%ctigu
1,8 (ICE* +0,6) 0,6 oo 70°
ADOSAMIENTOS DISTANCIAMIENTOS CIERROS OCHAVOS
ALTURA % TRANSPARENCIA
0O.G.U.C. Art. 2.6.2. 0O.G.U.C. Art. 2.6.3. At 1212 0O.G.U.C. Art. 2.5.3.
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* Articulo I--2.13. Incentivos en las normas urbanisticas
a) Incentivo a la diversidad en los precios de la vivienda (IDPV)
b) Incentivo al desarrollo de espacios publicos (IDEP)
¢) Incentivo a la construccion de equipamiento (ICE)

** Profundidad maxima de edificacion continua desde Linea de Edificacién 10 metros, sin que se sobrepase el
coeficiente de ocupacion de suelo. (Articulo 1l-1.1 letra a, cuadro 7 / PRC RENCA)

*** | 0s usos de suelo de espacio publico y areas verdes se regiran por lo dispuesto en los articulos 2.1.30. y 2.1.31. de
la Ordenanza General de Urbanismo y Construcciones, respectivamente

*H%* Antejardin edificacion 5 metros

ARBORIZACION - PLANTACIONES Y OBRAS DE ASEO Y ORNATO | Articulo I-2.1.
ESTACIONAMIENTOS REQUERIDOS SEGUN USOS PERMITIDOS
ANEXO ESTACIONAMIENTOS
ZONA O INMUEBLE DE ]
AREA DE RIESGO AREA DE PROTECCION CONSERVACION HISTORICA |ZONA TIPICA O MONUMENTO NACIONAL
sl [#] NO sl NO sl [g] NO s ] No
(ESPECIFICAR) (ESPECIFICAR) (ESPECIFICAR) (ESPECIFICAR)

5.2 LINEAS OFICIALES

POR CALLE TIPO DE VIA
MIRAFLORES / S 14 SERVICIO
DISTANCIA ENTRE L.O. 15.00 mts. ANTEJARDIN EDIFICACION
LINEA OFICIAL 5.00 mts.
DISTANCIA L.O. A EJE CALZADA 7.50 mts. CALZADA 7.00 mts.
POR CALLE TIPO DE VIA
CALLE25/L6 LOCAL
DISTANCIA ENTRE L.O. 15.00 mts. ANTEJARDIN EDIFICACION
LINEA OFICIAL 5.00 mts.
DISTANCIA L.O. A EJE CALZADA 7.50 mts. CALZADA 7.00 mts.
POR CALLE TIPO DE VIA
CALLE9 /L1 LOCAL
DISTANCIA ENTRE L.O. . ANTEJARDIN EDIFICACION
LINEA OFICIAL 15.00 mts. 5.00 mts.
DISTANCIA L.O. A EJE CALZADA 7.50 mts. CALZADA 7.00 mts.
DISTANCIA ENTRE L.O. ANTEJARDIN ED. AISLADA
LINEA OFICIAL
DISTANCIA L.O. A EJE CALZADA CALZADA

5.3 AFECTACION A UTILIDAD PUBLICA

LA PROPIEDAD SE ENCUENTRA AFECTA A DECLARATORIA DE UTILIDAD PUBLICA (Art. 59) Sl D NO
ENSANCHE

PARQUE O VIALIDAD [#] Ll
APERTURA

DE LAS SIGUIENTES VIAS

CUENTA CON DECLARATORIA DE UTILIDAD PUBLICA POR VIALIDAD
- APERTURA CALLE 25/ L6, PERFIL DE 15.00 mt.
- APERTURA CALLE 9/ L1, PERFIL DE 15mt.

GRAFICACION DEL AREA AFECTA A UTILIDAD PUBLICA CON INDICACION DE SUPERFICIE Y DIMENSIONES  (parque/ vialidad)

ANEXO 1

PERFIL DEL AREA AFECTA A OBLIGACION DE URBANIZAR (Art. 2.2.4)

ANEXO 2

116

OBRAS DE URBANIZACION DE LAS AREAS AFECTAS A DECLARATORIA (Art. 134° LGUC)
PLANOS O PROYECTOS

Pavimentacion

Agua Potable

Alcantarillados de Aguas Servidas

Evacuacion de Aguas Lluvias

Electricidad y/o Alumbrado P ublico

Gas

Telecomunicaciones

Plantaciones y obras de ornato

Obras de defensa del terreno

L& =] || (E]E (S

Otros (especificar)

6.- CARACTERISTICAS DE URBANIZACION
Eigﬁi?zii:::m EJECUTADA [#] s [dno |reciBiba| [#]si [Ono [earanTizaba | [Isi [#no

7.- DOCUMENTOS ADJUNTOS
| PLANO SIG -DOM | PERFILES DE CALLES

| ANEXONORMAS URBANISTICAS DEL IP.T. |

NOTA: El presente Certificado mantendra su validez y vigencia mientras no se publiquen en el Diario Oficial
modificaciones al correspondiente instrumento de planificacion territorial, o a las disposiciones legales o
reglamentarias pertinentes, que afecten las normas urbanisticas aplicables al predio.

noTA 2: En el caso de Viviendas Unifamiliares, Equipamiento Comunitario y locales comerciales minoristas de maximo 2
pisos, quedan exentos de presentar informe sobre calidad de subsuelo, de acuerdo al articulo 5.1.15 O.G.U.C.

8.- PAGO DE DERECHOS $11.511
TOTAL DERECHOS MUNICIPALES (Art. BON9 LGUC) | N° FECHA
GIRO DE INGRESO MUNICIPAL N° 2312260 FECHA 23-06-2022
Firmado digitalmente
HUMBERTO por HUMBERTO JULIAN
JULIAN GALLARDO BAN
Fecha: 2022.07.01
neiLap GALLARDO BAN 5520207,
Renca, 01/07/2022 JULIAN GALLARDO BAN
C.C. ARQUITECTO
Interesado DIRECTOR DE OBRAS MUNICIPALES
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[ANEXO 3 (CIERROS / INCENTIVOS / ESTACIONAMIENTOS) |

ARTICULO 1-2.1. EXIGENCIAS DE PLANTACIONES Y OBRAS DE ORNATO EN LAS
AREAS AFECTAS A UTILIDAD PUBLICA

En las areas afectas a utilidad publica, de conformidad a lo dispuesto en el articulo 59 de |la Ley General de Urbanismo y
Construcciones, se deberan cumplir las exigencias de plantaciones y obras de ornato que se detallan a continuacion:

a) Plantaciones
En el caso de medianas y la parte de las aceras que no es la vereda y que estd destinada a la vegetacion, el

alumbrado publico y el mobiliario urbano, se debera conformar una linea de plantacidn de especies arbéreas
preferentemente nativas o adaptadas a la zona, tales como Quillaja saponaria, Cryptocarya alba, Maytenus
boaria, Schinus molle, Liquidambar styraciflua o Jacaranda mimosifolia. La distancia entre arboles no podra ser
menor a 10 metros, ni superior a 20 metros. Asimismo, se debera privilegiar el uso de cubresuelos o especies

de bajo consumo hidrico por sobre el césped.

En el caso de plazas, parques y otras areas verdes, deberd plantarse al menos, un arbol cada 40 m2, usando al
menos un 60% de especies nativas. El césped solo podrd ser usado en dreas que cumplan con condiciones que
favorezcan la permanencia de personas y no de forma ornamental, en otros sectores, deberan usarse
cubresuelos o arbustos de baja altura que tengan bajos requerimientos hidricos. Asimismo, se debera
considerar vegetacion que atraiga insectos o aves polinizadores.

b) Obras de ornato
En aceras de 2,5 metros de ancho o mas, se deberdn considerar médulos de mobiliario urbano que contemplen

sombreaderos, bancas y basureros.

ARTICULO I-2.6. EXIGENCIAS DE ESTACIONAMIENTOS

Los proyectos de obras nuevas, ampliaciones, y los cambios de destino parcial o total de edificaciones
existentes, deberan cumplir las normas y estandares minimos de estacionamiento indicados en el cuadro

siguiente, contenido en el presente articulo.
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Exigencias de estacionamientos

Uso de suelo

Clase, destino o actividad

Exigencias de estacionamientos

Automoviles

Bicicletas

Uso de suelo Clase, destino o actividad
Automoviles Bicicletas
Vivienda
Vivienda unifamiliar de hasta 140 m? 1 por cada vivienda -
Vivienda unifamiliar sobre 140 m? 2 por cada vivienda -
e . . - 2 o 1 por cada estacionamiento de
Edificios colectivos por cada unidad de vivienda de hasta 50 m” (1) 1 por cada 2 viviendas L.
automovil
Edificios colectivos por cada unidad de vivienda sobre 50 m? hasta . 1 por cada estacionamiento de
1 por cada vivienda .
140 m? (1) automovil
e . . . 5 - 2 por cada estacionamiento de
Residencial Edificios colectivos por cada unidad de vivienda sobre 140 m*” (1) 2 por cada vivienda

automovil

Hogares de acogida

Hogares de acogida

1 por cada 80 m? de superficie util

2 por cada estacionamiento de

Equipamiento

automovil
Hospedaje
1 por cada 20 m? de superficie util 2 por cada estacionamiento de
Hotel, motel, apart---hotel (2) P L. P P .
(minimo 3) automovil
. . L 2 por cada estacionamiento de
Residencial 1 por cada 30 m? de superficie util P L.
automovil
Cientifico
- L 2 por cada estacionamiento de
Todos los establecimientos 1 por cada 30 m? de superficie util P L.
automovil
Comercio

Locales comerciales (venta minorista en general), minimercados

1 por cada 100 m? (minimo 1 por

2 por cada estacionamiento de

local) automovil

Centros comerciales, grandes tiendas, supermercados, mercados, o 2 por cada estacionamiento de
o g . p 1 por cada 100 m? de superficie util P L.
distribucidn mayorista de hasta 500 m2 automovil

Centros comerciales, grandes tiendas, supermercados, mercados, 5 L 2 por cada estacionamiento de
o e X 1 por cada 75 m? de superficie Gtil L.
distribucion mayorista mayor a 500 m2 (2) automovil

combustibles

Locales de venta de materiales de construccion, venta de automoviles,
estacion o centro de servicio automotor y venta minorista de

1 por cada 150 m? de recinto
(minimo 3)

2 por cada estacionamiento de
automovil

Restaurantes, fuentes de soda, cafeterias, bares, cabaret, discotecas

1 por cada 50 m? de superficie util

2 por cada estacionamiento de
automovil

Culto

y cultura

Cines, teatros, salas de conciertos o espectaculos (2)

1 por cada 45 m? de superficie Gtil

2 por cada estacionamiento de
automovil

Otros

1 por cada 150 m? de superficie util

3 por cada estacionamiento de
automovil

De

porte

Gimnasios y recintos deportivos cerrados con graderias (2)

1 por cada 75 m? de superficie util

2 por cada estacionamiento de
automovil

Equipamiento

Esparcimiento

Establecimientos

1 por cada 100 m? de superficie util

2 por cada estacionamiento de
automovil

Recreacidn al aire libre

1 por cada 300 m? de terreno

2 por cada estacionamiento de
automovil

Salud

Todo tipo de establecimientos

1 por cada 100 m? de superficie util

2 por cada estacionamiento de
automovil

Seg

uridad

Unidades policiales

1 por cada 25 m? de superficie util

2 por cada estacionamiento de
automovil

Otros establecimientos

1 por cada 100 m? de superficie util

2 por cada estacionamiento de
automovil

Servicios

Todos los servicios publicos y privados

1 por cada 80 m? de superficie Gtil

2 por cada estacionamiento de
automovil

Servicios artesanales

1 por cada 100 m? de superficie util

2 por cada estacionamiento de
automovil

Social

Todo tipo de establecimientos

1 por cada 100 m? de superficie util

2 por cada estacionamiento de
automovil

Industriales y de impacto similar

Industria, bodegas, talleres (2)

1 por cada 100 m? de superficie util

2 por cada estacionamiento de

Recintos

1 por cada 400 m?de terreno

Actividades automovil
Productivas 1 por cada 150 m? de superficie util . h

. L. . . 2 por cada estacionamiento de

Centros de reparacion automotor, talleres mecanicos (2) (minimo 3, aparte de espacio de automavil

trabajo)
Edificios e instalaciones

. . 2 por cada estacionamiento de

Terminal de transporte de carga (3) 1 por cada 200 m? de recinto P L.

Infraestructura automovil

) - . . 1 por cada 6 personas, conforme a
Terminal de servicios de transporte de pasajeros (4) 1 por cada 500 m? de recinto P P o,
la carga de ocupacién
Areas verdes que no son BNUP

Area Verde 4 por cada estacionamiento de

automovil proyectado

Espacio Publico

Equipamiento deportivo sin graderias

2 por cancha

4 por cada estacionamiento de
automovil

Canchas de tenis, pistas de bolos, canchas, multicanchas

1 por cancha

4 por cada estacionamiento de
automovil

Piscinas

1 por cada 12 m? de piscina

2 por cada estacionamiento de
automovil

Gimnasios de acondicionamiento fisico

1 por cada 80 m? de superficie util

2 por cada estacionamiento de
automovil

Educacion

Educacion bésica y media

1 por cada 60 m? de superficie Gtil

4 cada estacionamiento de

automovil

S ) 5 o 2 por cada estacionamiento de
Educacion técnica y superior 1 por cada 30 m? de superficie til .
automovil

. e ) N o 2 por cada estacionamiento de
Educacidn preescolar: parvularia, jardin infantil, sala cuna 1 por cada 40 m? de superficie util tombvil
automovi

Centro de rehabilitacién conductual

1 por cada 150 m? de superficie Gtil

2 por cada estacionamiento de
automovil
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les de Uso Publico

Parques y plazas de hasta 5000 m?

1 por cada 1000 m? de terreno

10 por cada estacionamiento de
automovil proyectado

Parques y plazas sobre 5000 m2

1 cada 2000 m? de terreno

15 por cada estacionamiento de
automovil proyectado

ARTICULO 1-2.12. CIERROS

La altura maxima de los cierros sera de 2,20 metros. Los cierros de sitios eriazos y propiedades abandonadas
seran obligatorios, con un porcentaje de transparencia minimo de 95%.

ARTICULO 1-2.13. INCENTIVOS EN LAS NORMAS URBANISTICAS

De acuerdo a lo estipulado en el articulo 184 de la Ley General de Urbanismo y Construcciones, se
otorgaran incentivos en las normas urbanisticas, en correspondencia con los requisitos que se indican
a continuacion y hasta el valor maximo que se establece en la tabla de Normas Urbanisticas de
Subdivision y Edificacion de cada una de las zonas del Plan Regulador Comunal segun los siguientes

criterios:

a) Incentivo a la diversidad en los precios de la vivienda (IDPV)
Los proyectos que contemplen ciertos porcentajes (%e sus unidades de vivienda destinadas a personas
beneficiarias de programas habitacionales del Estado y que pertenezcan al tramo de entre el 0 y el 40%

de menores

ingresos o mayor vulnerabilidad conforme al

instrumento de caracterizacion

socioecondmica aplicable, podran acogerse a beneficios de las siguientes normas urbanisticas:
raoaficiente dAea caonctriictibilidad altiira mAavima de adificaciAn v dancidad mAavima ceai'tn lo Arie ce
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PORCENTAJE | PORCENTAIJE BENEFICIO BENEFICIO BENEFICIO BENEFICIO

ZONA MiN. DE MAX. DE DESDE 10% Y SOBRE 18% Y SOBRE 25% Y SOBRE 33% Y

UNIDADES UNIDADES HASTA 18% HASTA 25% HASTA 33% HASTA 40%
Coeficiente de Coeficiente de

constructibilidad: | constructibilidad:
+0,1 +0,2
HM-2 Altura maxima Altura maxima
y HM- 10% 25% de edificacion: + de edificacion: - -
3 3,2 metros (1 +6,4 metros (2
piso) pisos)
Densidad Densidad

maxima: +75 maxima: +150

Coeficiente de Coeficiente de

constructibilidad: | constructibilidad:
+0,2 +0,4
Altura maxima Altura maxima
RM 25% 40% - - de edificacion: + de edificacién: +
3,2 metros (1 9,6 metros (3
piso) pisos)
Densidad Densidad
maxima: +150 maxima: +300

Para acceder a este beneficio, las viviendas de cada proyecto destinadas a personas beneficiarias de
programas habitacionales del Estado y que pertenezcan al tramo de entre el 0 y el 40% de menores
ingresos o mayor vulnerabilidad conforme al instrumento de caracterizacién socioecondmica aplicable
deberan ser identificadas en los respectivos permisos de edificacion y recepciones definitivas y solo
podran ser transferidas a u ocupadas por personas que cumplan los requisitos relativos a los programas
habitacionales especificos a los que correspondan dichas viviendas o los de los programas que los
reemplacen.

b) Incentivo al desarrollo de espacios publicos (IDEP)

Los proyectos que aporten a la creacion, consolidacion o recuperacion de areas verdes, asi como a la
mejora de espacios publicos (como construccion de ciclovias, construccion de paseos peatonales,
instalacién de iluminacion peatonal, ensanchamiento de aceras o construccién de obras de drenaje,
infiltracion y almacenamiento de aguas lluvias a través de técnicas alternativas y de valor paisajistico),
podran acogerse a beneficios de las siguientes normas urbanisticas: coeficiente de constructibilidad,
altura maxima de edificacion y densidad maxima.

Los aportes para acogerse a los beneficios del IDEP seran adicionales a los que deban realizar los
proyectos que conlleven desarrollo urbano por densificacion y que den cumplimiento a las disposiciones
del articulo 70 de la Ley General de Urbanismo y Construcciones a través de un aporte equivalente al
avaluo fiscal del porcentaje de terreno a ceder, asi como también a las demas obras de urbanizacién
exigibles al proyecto.

El céalculo de los beneficios se realizara segun lo indicado en la tabla a continuacion:

ZONA APORTE BENEFICIOS
Coeficiente de constructibilidad: +0,1
HM-1 Altura maxima de edificacion: +0,2 metros

Densidad maxima: +15 hab/ha

Coeficiente de constructibilidad: +0,2
Altura maxima de edificacion: +0,3 metros

Por cada 200 m? de areas verdes o 300
metros de ciclovia esténdafjﬁllNVU o ) o
330 m? de aceras de estandar equivalente Densidad maxima: +35 hab/ha

HM-2

_ . Coeficiente de constructibilidad: +0,2 Altura
al definido para el Centro Civico de Renca. L. o
HM-3 maxima de edificacion: +0,3 metros
Densidad maxima: +35 hab/ha
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Coeficiente de constructibilidad: +0,1 Altura

RM maxima de edificacion: +0,2 metros
Densidad maxima: +15 hab/ha
HT-1 Densidad maxima: +15 hab/ha
HT-2 Densidad maxima: +15 hab/ha
HT-3 Densidad maxima: +15 hab/ha
HT-4 Densidad maxima: +15 hab/ha
EP-3 Coeficiente de constructibilidad: +0,05
Ep-4 Coeficiente de constructibilidad: +0,05

Altura maxima de edificacion: +0,3 metros

Coeficiente de constructibilidad: +0,4

EE-1 Altura maxima de edificacion: +10,2 metros
Coeficiente de constructibilidad: +0,2
EE-2 (s [P
Altura maxima de edificacion: +3 metros
EE-3 Coeficiente de constructibilidad: +0,05
-1 Coeficiente de constructibilidad: +0,05
|-2 Coeficiente de constructibilidad: +0,05

Un proyecto podra contemplar la ejecucién de obras distintas a la construccion de areas verdes o
ciclovias como se indica en la tabla precedente, siempre que estas contribuyan a la consolidacién,
recuperacion o mejora de espacios publicos y, especificamente, a aumentar la disponibilidad de areas
verdes consolidadas en la comuna o la caminabilidad de sus calles, asi como también la vialidad
cicloinclusiva o la mejora de la calidad de la infraestructura destinada al transporte publico. Estas
deberan tener un valor similar al disefio y construccién de 200 m2 de areas verdes o 300 metros de
ciclovias, lo que debera ser visado por la Secretaria de Planificacion Comunal y la Direccion de Obras
Municipales. Asimismo, estas direcciones deberan velar por que las obras que se ejecuten sean
adecuadas respecto de su entorno y respondan a necesidades expresadas por la comunidad local.

Los estandares de las obras a aportar deberan cumplir con lo estipulado en las ordenanzas locales que
existan respecto a espacios publicos y con los siguientes manuales y guias:
- Manual de Elementos Urbanos Sustentables del Ministerio de Vivienda y Urbanismo o el
documento que lo reemplace.
- Guia de Soluciones Accesibles para Espacios Publicos y Viviendas del Ministerio de Vivienda y
Urbanismo o el documento que la reemplace.
- Manual de Construccion y Requisitos Minimos para Parques, Plazas, Areas Verdes y Areas
Deportivas del Ministerio de Vivienda y Urbanismo o el documento que lo reemplace.
- Manual de Vialidad Cicloinclusiva del Ministerio de Vivienda y Urbanismo o el documento que lo
reemplace.
- Manual de Construccion de Ciclovias del Ministerio de Vivienda y Urbanismo o el documento que
lo reemplace.
- Guia de Composicion y Disefio Operacional de Ciclovias del Ministerio de Transportes y
Telecomunicaciones o el documento que la reemplace.

Los proyectos podran aportar una suma en dinero equivalente al valor del disefio y la ejecucion de las
obras de consolidacion, recuperacién o mejoramiento de espacios publicos. Estos valores deberan ser
presupuestados por el desarrollador del proyecto y visados por la Secretaria de Planificacion Comunal
y la Direccion de Obras Municipales. El aporte se asimilara a superficie de areas verdes, con un valor
referencial de 5 UF/m2.

c) Incentivo a la construccién de equipamiento (ICE)

Los proyectos que contemplen equipamiento delgs clases Comercio, Deporte, Educacion, Salud,
Servicios y Social en sus dos primeros pisos y con frente hacia la via publica, podran acogerse a
beneficios de las siguientes normas urbanisticas: coeficiente de constructibilidad, altura maxima de
edificacion y densidad maxima. El calculo de los beneficios se realizara de acuerdo con lo estipulado en
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ZONA APORTE BENEFICIOS

Coeficiente de constructibilidad: +0,1
RM Altura maxima de edificacién: +0,3 metrosDensidad
maxima: +22 hab/ha

Coeficiente de constructibilidad: +0,2 Altura maxima de
EP-1 ifi ion:
Por cada 50 m? de edlflc?uon -I:O,.4 metros
Densidad maxima: +26 hab/ha

superficie Gtil de — — —
. . Coeficiente de constructibilidad: +0,2 Altura maxima de
equipamiento en el

EP-2 primer o segundopiso edificacion: +0,4 metros
Densidad maxima: +26 hab/ha

Coeficiente de constructibilidad: +0,1

EP-3 Altura maxima de edificacion: +1 metros

Coeficiente de constructibilidad: +0,1

EP-4 Altura maxima de edificacion: +0,5 metros

Para las unidades destinadas a equipamiento de las edificaciones que se hayan acogido al ICE, no se
podra solicitar un cambio de destino durante un plazo de 20 afos a contar de la fecha de su recepcion
definitiva.

DEBERA PRESENTAR CERTIFICADO APROBATORIO DE LA D.G.A.C. DIRECCION GENERAL DE
AERONAUTICA CIVIL.

Decreto N° 173 de fecha 16-OCT-2003. Aprueba plano que determina las zonas de proteccion para
el aeropuerto "Arturo Merino Benitez y sus radioayudas" ubicado en la Ciudad de Santiago, Regioén
Metropolitana.

Area "d" Es el terreno comprendido bajo la superficie horizontal interna del Aeropuerto, definida por
arcos de circulo de 4.000m de radio, centrados en el extremo de la pista y unidos por linea recta
tangentes.

La restricciéon de altura, para ambas pistas, para el Area "d" es uniforme, de 45 m (maximo altura),
medidos desde el nivel medio de las pistas.
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